. akuv.

Rathkes gate 4, 0558 OSLO

Nydelig, klassisk 3-roms |
Arkitekttegnede lpsninger |

Generos takhoyde & originale
tregulv | Balkong & vedovn



Eiendomsmegler / Partner

Helena Holthe

Mobil 92410 393
E-post  helena.holthe@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Fellesgjeld:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:

Rathkes gate 4

Kr 6 900 000,-

Kr 314 289,-
Kr1390,-
Kr7215679-

Kr 4 046,

Jens Eirik Walter

Mercedes Calvo Lucero

Andelsleilighet
Andel
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60/64 kvm

428.4 kvm

2

3

Gnr. 228, bnr. 270
5

1008260088

Nydelig, klassisk 3-roms |
Arkitekttegnede losninger
| Generos takhoyde &

originale tregulv | Balkong

Velkommen til Rathkes gate 4, en sveert gjennomfgrt 3-roms pa
Grlnerlgkka, hvor historisk sjarm meter helhetlige, arkitekttegnede
I@sninger. Leiligheten oppleves lys og luftig med gjennomgéende
planigsning, 3 meter takhgyde, originale tregulv og vedovn.
Soverommene vender mot en rolig bakgard, og gjesterommet har
utgang til balkong. Sveert sentral, men tilbaketrukket beliggenhet, med
umiddelbar neerhet til alt Griinerlgkka har & by pa.

Merk deg dette:

-Klassisk 3-roms med gjennomfgrte arkitekttegnede lgsninger
-Genergs takhgyde pa ca. 3 meter

-Originale tregulv, rosett og stukkatur

-Vedovn i stuen

-Soverom & balkong mot frodig og rolig bakgard
-Delikat, plassbygget kjgkken fra 2025

-Bad fra 2013 med oppgradert innredning fra 2023
-Varmtvann inkl. i f.kost

-Ingen forkjgp/dok.avgift

-3 boder
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 60 kvm
BRA - e: 4 kvm
BRA totalt: 64 kvm
TBA: 3 kvm

Leilighet i 4. etasje

Bruksareal fordelt pa etasje

4. etasje

BRA-i: 60 kvm Bad, entré, kjgkken, stue og 2 soverom
TBA fordelt pa etasje

4. etasje

3 kvm Terrasse- og balkongareal

Loft
Bruksareal fordelt pa etasje
5. etasje

BRA-e: 3 kvm BodBod i trapp
Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-e: 1 kvm BodTakstmannens kommentar til arealoppmaling

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 4m?, samt en loftsbod med gulvareal pa 4m?
og skratak mot gulv.

| tillegg folger det en bod i trapp pad 2m? som deles med nabo.

Malbart areal i loftsbod = 3m?, malbart areal i kjellerbod = 0m? pga. takhgyde under
1.9m.

Bod arealer utgjgr til sammen 4 m2 BRA-E.

Balkongen er malt til 2,2m? og er avrundet til 2m2 i TBA.

Disposisjonsrett pa boder er er gitt av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer pa
eierforholdet.

Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av
rommet pa befaringstidspunktet som avgjer hva rommet er definert som.

Dette betyr at rommet bade kan vaere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle
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godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning for
takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i henhold til "Takstbransjens
retningslinjer ved arealmaling".

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
428.4 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles eiet tomt for borettslaget med felles bakgard opparbeidet med brostein,
gressplen, beplantning, prydbusker/traer, sykkelparkering og sittegruppe.

Beliggenhet

Sentral beliggenhet pa Lokka med alt en skulle trenge like utenfor dgren. Rathkes gate
er enveiskjgrt og ligger midt mellom Sofienbergparken og Botanisk Hage. Et trivelig
omrade hovedsakelig preget av eldre bygarder fra slutten av 1800-tallet. Griinerlgkka
tilbyr det aller meste en skulle trenge innen shopping, trivelige fortauskaféer, herlige
spisesteder og et rikt kultur/uteliv.

Offentlig transport er lett tilgjengelig med flere stoppesteder i naerheten. Herslebs gate
ligger kun 3 minutters gange unna, og Schous plass med linje 11,12 og 18 er ogsa
innen 3 minutters gangavstand. Grgnland T-banestasjon, som betjener linjene 1, 2, 3, 4
og 5, er 14 minutters gange fra eiendommen. Oslo S, med tilgang til 24 ulike linjer, er
18 minutter unna til fots. For de som reiser til Oslo Gardermoen, tar det 38 minutter
med tog.

Omradet har et godt utvalg av dagligvarebutikker, inkludert Bunnpris Millskvartalet som
ligger 2 minutters gange unna og Schous Dagligvare som ligger 3 minutter unna. Det
finnes ogsa flere barnehager og skoler i naerheten, som Lakkegata skole (5 minutters
gangavstand) og Sofienberg skole (7 minutters gangavstand).

For fritidsaktiviteter er Sofienbergparken ballgkke og Hersleb skole med aktivitetshall
og ballspill tilgjengelig innen 5 minutters gangavstand. Treningssentre som EVO
Griinerlgkka og SATS Schous plass ligger henholdsvis 3 og 4 minutter unna.

Omradet har et meget bra kollektivtilbud, shoppingutvalg og serveringstilbud, med
vurderinger pa henholdsvis 94/100, 87/100 og 86/100.

Adkomst

Fant ikke noe relevant informasjon i dokumentene. Det vil bli skiltet med visningsskilt
ved fellesvisninger.
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Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager

Sjokoladefabrikken barnehage - 5 min gange
Akerslgkka barnehage - 5 min gange

Gaia barnehage - 6 min gange

Skoler

Lakkegata skole (1-7 kl.) - 5 min gange
Vahl skole (1-7 kl.) - 8 min gange
Griinerlgkka skole (1-7 kl.) - 9 min gange
Sofienberg skole (8-10 kl.) - 7 min gange
Bentsebrua skole (8-10 kl.) - 6 min gange

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.

Bygningssakkyndig
Glenn-Erik Larsen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygningen er en bygard oppfgrt i mur- og teglsteinskonstruksjon. Eldre bygarder vil
alltid ha noe retningsavvik og setninger.

Takkonstruksjonen er et saltak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Leilighetens etasjeskiller er utfgrt i tre.

Vinduene i boligen har 3-lags glass i trerammer. Inngangsdgren er en entredgr i
laminert utforming med B-30/35db klassifisering. Balkongdgren er en 2-flgyet dgr i

treramme med 2-lags glass fra 2021.

Det er adkomst til en balkong fra soverommet. Gulvet er belagt med terrassebord, og
rekkverket er i stal.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Vinduer

Avvik: Det er avvik:

TG settes ut i fra alder pa glass, da mer enn halvparten av levetid er oppbrukt.

Isolerings evne i glass vil reduseres med arene.

- Innvendig - Overflater
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Avvik: Det er avvik:
Det er observert stedvis knirk og glipper pa gulvflater, samt svikt i enkelte gulvbord.

- Innvendig - Innvendige dgrer

Avvik: Det er avvik:

TG2 settes ut i fra alder og slitasje pa dgr mot stort soverom, gvrige dgrer fremstar
med normal funksjonalitet.

- Vatrom > Leilighet > Bad - Overflater vegger og himling
Awvik: Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj,
badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

- Vatrom > Leilighet > Bad - Overflater Gulv

Avvik: Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Det er pa badegulvet malt 25 mm. hgydeforskijell fra dgrdpning til slukrist.

Fall pa gulv tilfredsstiller ikke kravet fra teknisk forskrift pa byggetidspunktet.

Lokalt fall i dusj vil fgre dusjvann til sluk.

Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger av gulvet pa befaringen men ikke testet med
vann. Svanker kan forekomme.

- Vatrom > Leilighet > Bad - Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Det er avvik:

TG settes ut i fra manglende dokumentasjon pa utfgrelse av tettesjikt i gulv og vegger.
Ref: NS3600.

- Vatrom > Leilighet > Bad - Ventilasjon

Avvik: Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
Manglende tilluft fgrer til redusert funksjonalitet for ventilasons anlegget.

- Kjgkken > Leilighet > Kjgkken - Avtrekk

Avvik: Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/
mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Det er etablert kullfilterventilator pa kjgkkenet, og heller ikke andre forserte/mekaniske
avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Dette er & anse som normalt for eldre boliger.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger

Avvik: Det er avvik:

Tilfgrselsrgr av kobber i vatrom er vurdert til & ha en alder, som tilsier at anbefalt
brukstid er mer enn halvert.

P& bakgrunn av alderen er det grunn til 3 varsle om risiko for skjulte avvik, svekket
funksjon, usikker restlevetid eller lignende forhold som utvikles over tid.
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- Tekniske installasjoner - Ventilasjon

Avvik: Det er avvik:

Naturlig ventilasjon i bolig gis TG2, da det ikke oppfyller dagens krav i forskrift.
Krav i dagens forskrift krever balansert ventilasjon.

- Tekniske installasjoner - Varmesentral
Avvik: Det er avvik:
Det er observert glippe rundt pakning i rgyk-rer.

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn.

Avvik: Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis
med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det er registrert 30 mm. hgydeforskjell pa gjennomgdende mal i stue.
Hgydeforskjell p& dette nivaet er sveert vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:
- Utvendig - Bygning generelt

- Innvendig - Andre innvendige forhold

- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2023.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

1. Vet du om det er, eller har vaert, feil eller skader pa bad/vatrom?

Ja

Firmanavn: Lgnn Fikser Det (2023), Kris Bygg (2025, 2026), Ufagleert (2024)
Beskrivelse: Da vi kjgpte leiligheten i 2023, sto det i tilstandsrapporten at det var
fuktskade i vinduskarmen pa badet, da vinduet er i dusj-sonen. | tillegg var det noe
misfarging pa fugene i dusj-sonen og det var registrert noe bom(hulrom).

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: Kris Bygg (2023), Elektroimportgren (2023)

Beskrivelse: Arkitekttegnet plassbygget baderomsmagbel i eik, med vask fra
Copenhagen bath, skuffer til oppbevaring, skjult plassering av vaskemaskin og
integrert speilskap. Nye spotter i himlingen.
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5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel
kondens, fuktskader eller vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen
punktert?

Ja

Firmanavn: Lgnn Fikser Det (2023), Ufagleert (2024, 2025)

Beskrivelse: Det var registrert fukt i vinduskarm da vi overtok i 2023.

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: Smart Rerlgsninger AS (2024)

Beskrivelse: | forbindelse med nytt kjgkken i 2024-2025, hadde vi rgrlegger inne for
frakobling og tilkobling av vask og pumpe, endring av rgr tilpasset nytt kjgkken, samt
installasjon av lekkasjestopper.

15. Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: Ukjent (2021)

Beskrivelse: Pipelgpet ble renovert av tidligere eier i 2021.

17. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja

Firmanavn: Elektro - Partner AS (2024)

Beskrivelse: | forbindelse med nytt kjgkken og oppussing av gang og gjesterom, ble
himlingen i gangen oppgradert. Det ble lagt opp installasjon til kjgkkenet, flyttet
el-punkter, nye spotter (invisible) og lagt opp nye stikkontakter i gjesterommet.

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter
opprinnelig byggear, enten av deg eller tidligere eiere?

Ja

Beskrivelse: Borettslaget fikk nye balkonger i 2021. Nye takvinduer i 5. etasje i 2025.
Ny dgrvrider hovedinngang 2025.

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller
om det er utfgrt malinger for boligen?

Ja

Beskrivelse: Digital salgsoppgave fra 2023, da vi kjgpte.

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
Ja

Beskrivelse: Vi har selv oppgradert leiligheten betydelig etter av vi overtok i 2023.

Innhold
Leiligheten ligger i byggets 4. etasje og inneholder entré, mellomgang, bad, stue,
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kjgkken, soverom og soverom med utgang til balkong. | tillegg disponeres bade
kjellerbod, loftsbod og en delt bod i trapperommet.

Standard

Entré

Lys og inviterende entre med et fantastisk fgrsteinntrykk med siktlinjer som trekker
blikket videre inn i leiligheten. | forbindelse med entreen er det plassbygget
garderobelgsning i eik med god oppbevaring for sko og yttertgy.

Stue

Lys og flott stue med god plass til sofa, sofabord og tv-mgblement. Hyggelig
spiseplass i forbindelsen med stuen samtidig som det er dpen forbindelse til kjgkkenet
som gir god kontakt mellom rommene. Store vindusflater slipper inn rikelig med
naturlig lys og fremhever rommets genergse takhgyde. Vedovn i stuen gir bade varme
og en koselig atmosfaere. Originale tregulv, dype vinduskarmer og detaljert rosett og
stukkatur i taket viser historisk karakter.

Kjgkken

Arkitekttegnet kjpkken i eik med plassbygde lgsninger i full hgyde (ca. 3 meter),
steinbenkeplate og integrert kjgl/frys, komfyr og platetopp samt mulighet for vinskap.
Diskret ventilator med kullfilter, semlgst integrert i de plassbygde eikefrontene,
underlimt vask og ettgreps blandebatteri i benkeplaten. Det er montert under overskap
som gir meget god arbeidsbelysning pa kjskkenet. Overskapene pa kjgkkenet gar helt
opp til taket for optimal utnyttelse. | tillegg er det plassbygget vinoppbevaring integrert
i kigkkeninnredningen. Den gjennomgéaende planlgsningen gir gode siktlinjer mellom
rommene med behagelig lysinnslipp fra soverom 2 og stuen.

Bad

Stilrent bad fra 2013, plassbygget baderomsmgbel fra 2023 med rikelig oppbevaring,
fire speilskap, romslig dusjnisje og integrert vaskemaskin. Delikat servant fra
Copenhagen Bath, speilskap over servant gir god oppbevaringsplass, kombinert med
en elegant utfgrelse. Ellers har badet vindu som gir rikelig med naturlig lys.
Varmekabel i gulv.

Soverom

Romslig hovedsoverom med god plass til seng, som ogsa kan plasseres med tilgang
fra begge sider. Sjarmerende tregulv og malte veggflater, samt plass til oppbevaring.
Rommet er byggemeldt som kjgkken, det er ikke sgkt om bruksendring.

Soverom 2:

Lunt soverom med direkte utgang til balkong, godt egnet som gjesterom eller
hjemmekontor. Arkitekttegnet garderobeskap i eik i full hgyde (ca. 3 m), utformet som
en naturlig forlengelse av hgyskapene pa kjgkkenet. Direkte utgang til balkong fra
soverommet gir en fin forlengelse av rommet og naerhet til uteomradene. Soverommet
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er endret fra opprinnelig Igsning, det er etablert kjgkken i deler av rommet.
Begge soverommene vender mot bakgard.

Balkong:

Balkong med utsikt over den rolige bakgarden med gode solforhold pa ettermiddagen
gjennom sommerhalvaret. Terrassebord pa gulvet og en hgyde pa rekkverket malt til
1,21 meter. Balkongen er oppfgrt i 2021, og har en plass til sittegruppe.

Innvendige overflater

Gulv: Originale tregulv.

Vegger: Malte flater belagt med plater.

Himling: Malte flater bestaende av plater i alle rom. Det er stukkatur med rosetter i
stue. Takhgyden er malt opp mot 3 meter.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Vanntilfgrsel for kjgkken og bad er av eldre kobberrgr, med skjulte rgr
til installasjoner. Stoppekraner er plassert i luke pa soverom og i garderobe i gang. Det
er montert Waterguard/lekkasje stopper for vannrgr pa kjgkken.

- Avlgpsror: Avlgpsrer pa kjskken og bad er av plast. Det er montert en pumpe i
benkeskapet pa kjskkenet.

- Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon.

- Varmesentral: Oppvarming i leiligheten skjer ved panelovner, vedovn i stue, samt
gulvvarme pa badet.

- Varmtvannstank: Varmtvannsbereder er plassert i fellesareal.

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Medfglger ikke:
-Taklampen i stuen, kjgkken og begge soverommen.
-Trehyllen pa soverommet.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.
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Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

« | forbindelse med nytt kjgkken i 2024-2025, hadde vi rgrlegger inne for frakobling og
tilkobling av vask og pumpe, endring av rgr tilpasset nytt kjgkken, samt installasjon av
lekkasjestopper.

« Oppgradering av himling med spotter (invisible) fra 2024/2025.

« Arkitekttegnet plassbygget kjgkken i eik. Benkeplate fra Easystone, underlimt vask fra
VVSkupp, fliser fra Fagflis (SEF12140 White Matt Sevilla - KitKat Mini 12x92mm),
ventilator fra Elkjgp. Kjgkkenet ble bygget av Kris Bygg med Elektro-Partner,
Boligelektrikeren og Smart rgrlgsning.

« Arkitekttegnet plassbygget garderobelgsning i eik i full hgyde (3m), som sgmigs
forlengelse av hgyskap fra kjgkkenet, bygget av Kris Bygg i 2024/2025. Ny
plasseffektiv skyvedgr i eik (Jammel dgr er bevart i boden). Rommet ble malt med
Pure and Original Uluru Haze.

« Innredning og garnityr pa bad fremstar med: Dusjplass med tilhgrende garnityr,
heldekkende servant med underskap, speilskap, opplegg for vaskemaskin og wc.

« Ventilator over komfyr er tilkoblet med kullfilter.

2024:

« | forbindelse med nytt kjgkken og oppussing av gang og gjesterom, ble himlingen i
gangen oppgradert. Det ble lagt opp installasjon til kjgkkenet, flyttet el-punkter, nye
spotter (invisible) og lagt opp nye stikkontakter i gjesterommet.

2023:

* Pusset ned vinduskarmen og malte karmene pa nytt med maling som egner seg i
vatroms soner.

+ Jevnlig vedlikehold av fliser, fuger og silikonlister. Nytt arkitekttegnet
baderomsmgbel, bygget av Kris bygg i 2023, med vask fra Copenhagen bath,
lagringsskuffer, skjult vaskemaskin og speilskap. Nye spotter i himlingen.

+ Nytt plassbygget arkitekttegnet garderobeskap i eik, bygget av Fjgrens mgbelsnekkeri
i 2023.

* Ny kjgkkenpumpe fra 2023.

+ Ved overtagelse i 2023, ble hele leiligheten malt; stue, hovedsoverom, gjesterom,
kjskken og gang.

2013:
+ Badet er bygget i 2013 i fglge opplysninger fra tidligere salg.

Arbeid utfgrt i regi av Borettslag:

2024:

* Portlasen ble oppgradert i slutten av oktober 2024. Arbeidet ble utfgrt av Aker Las og
Nokkel. Hele laskassen ble ombygd og byttet ut, sammen med det elektriske
sluttstykket og dgrlukkeren.

* | november 2024 etterspurte ByHands utbedring av lasen til dgren mot
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neeringslokalet fra var oppgang, da uvedkommende flere ganger hadde gatt inn og
utlgst alarm. Styret valgte i stedet & bytte Idsesylinder selv, noe som reduserte
kostnaden til ca. 1.278 kr.

* | samme maned ble fire Velux-takvinduer skiftet ut av Husvindu AS. Det ble dessverre
oppdaget rate rundt alle vinduene, noe som medfgrte ekstra arbeid, materialbruk og
kostnader.

+ | desember 2024 ble varmekablene i takrennen mot Rathkes gate byttet ut og
oppgradert, spesielt med tanke pa a redusere rasfare og tilhgrende kostnader. Arbeidet
ble utfgrt av Arkel Oslo AS.

2021:
+ Oppsetting av balkonger.
+ Renovering av pipelgp, arbeidet ble utfgrt i regi av tidligere eier.

Parkering
Parkering fglger ikke leiligheten, men kan leies ved henvendelse til styret etter
annsienitet.

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Griinerlgkka
og Sagene:

-Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 3850 kroner for ett ar

-Motorsykkel og moped: 1 925 kroner for ett ar

-El-bil : 1 300 kroner for ett ar

-El-motorsykkel og el-moped: 650 kroner for ett ar

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon se: https://
www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-parkering/parkering/beboerparkering/.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring Asa, polisenummer 57456892

Diverse

STROMFORBRUK?

Stremforbruket varierer gjennom aret, med lavt forbruk var og sommer, og noe hgyere
hgst og vinter. Vi benytter peisen jevnlig gjennom vintersesongen, bade for hyggens
skyld og for a redusere stremforbruket. Vi har avtale med Fortum Strgm.

HVORDAN ER PARKERINGSMULIGHETENE?

Det er beboerparkering gjennom Oslo kommune. For 2026 er prisen i Griinerlgkka
bydel kr 3 850 per ar for bensin-, diesel- og hybridbiler, og kr 1 300 per ar for elbil.
Vi har ikke bil selv, men benytter bildeling ved behov. Det finnes dedikerte
bildelingsplasser rett utenfor leiligheten i Rathkes gate. Det er ogsa et rikt utvalg av
Getaround, Hyre og andre leiemuligheter i naeromrade.

Rathkes gate 4
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NAR KJ@PTE DERE EIENDOMMEN?
Varen 2023.

HVA VAR AVGJORENDE FOR VALGET DERES?

Vi leide tidligere en leilighet i samme gate og trivdes svaert godt i omradet. Da
muligheten dukket opp for a kjgpe denne leiligheten i Rathkes gate 4, var vi ikke i tvil
om at dette var riktig for oss. Den hadde alt pa var gnskeliste; sentral, god takhgyde,
flotte detaljer, peis, balkong og to gode soverom.

HVORFOR SKAL DERE FLYTTE?
Vi skal fa barn i august og vi trenger litt stgrre plass.

HVA HAR DERE LIKT SPESIELT GODT MED BOLIGEN OG KOMMER TIL A SAVNE
MEST?

Fantastisk leilighet i klassisk stil, hgy takhgyde, peis, balkong og alt man gnsker i
umiddelbar neerhet. | tillegg har vi brukt de siste arene pa & pusse opp og oppgradere
leiligheten til akkurat sénn vi gnsker den. Vi kommer til & savne tapas i kveldssolen pa
balkongen. Det er med tungt hjerte vi selger, men vi har andre prioriteringer med barn
pa vei.

HVA HAR DERE LIKT BEST MED OMRADET?

Rathkes gate er en stille og rolig oase midt pa travleste Griinerlgkka. Det er praktisk
med flere kollektivmuligheter, som bade bus og trikk, og kort vei til Oslo S. Det er ogsa
et rikt utvalg av butikker, cafeer og restauranter i neeromradet, og stadig nye
destinasjoner som dukker opp. Mange har fatt gynene opp for «Sosopa» de siste
arene, kjent for sin lune nabolagsfglelse, hyggelige nisjebutikker og spisesteder, i
tillegg til naerhet til flere grgnne parker.

ER DET NOE DERE IKKE ER FORN@YD MED?
At vi har kommet til konklusjonen at vi skal flytte.

VINTER - VAR - SOMMER 0OG H@ST. HVORDAN ER DE ULIKE ARSTIDENE | BOLIGEN 0G
OMRADET?

Etter at vi pusset opp kjgkkenet/gjesterommet og erstattet en litt stor dgr med en
skyvedagr, far vi virkelig utnyttet at leiligheten er gjennomgdaende, med visuell kontakt
mot bakgarden. P4 sommerhalvaret danner bakgarden og de store treerne et frodig
grgnt bakteppe i hverdagen. Balkongen er nord-vestvendt med gode solforhold
gjennom varen/sommeren, perfekt for en drink eller tapas i ettermiddagssolen etter
jobb. Om vinteren bruker vi peisen daglig, som ogsa har sin helt egen sjarm.

TIL SLUTT - BESKRIV BOLIGEN MED TRE ORD
Klassisk/oppgradert, supersentral, sjel.
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Foretaket og Aktiv-kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller
tjenester i forbindelse med gjennomfgringen av megleroppdraget:

- | forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen
hovedsakelig fra var samarbeidspartner Ambita

- Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no

- Overo leverer oppgjgrsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike
leverandgrer for strgm og alarm avhengig av tilbydere i omradet. Meglerforetaket
mottar betaling for tilleggstjenestene.

- Banker i Eika-alliansen tilbyr finansielle tjenester

- Signicat leverer digitale Igsninger for signering av dokumenter

- Vitec Megler, leverer salgsstgttesystemet herunder elektronisk Igsning for budgivning

Energi

Oppvarming

Elektrisk oppvarming. Boligen er oppvarmet med panelovner, vedovn i stue og
gulvvarme pa badet.

Energimerke
G

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstaende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 6 900 000

Omkostninger kjgper
6 900 000 (Prisantydning)

314 289 (Andel av fellesgjeld)

7 214 289 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger
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300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

8 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

1 390 (Omkostninger totalt)

10 290 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

13 090 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

7 215 679 (Totalpris. inkl. omkostninger)

7 224 579 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
7 227 379 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkludert i felleskostnader.

Informasjon om eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at det er innfgrt eiendomsskatt i Oslo kommune.
Eiendomsskatten vil utgjgre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget
fastsettes ved enkel taksering. Det gjgres oppmerksom pa at det kan komme
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne
avhenge av om boligen er primaer- eller sekundaerbolig. | borettslag, boligsameier og
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
gkning i felleskostnadene.

For boliger og fritidsboliger er eiendomsskatten 1,7 promille av
eiendomsskattegrunnlaget minus bunnfradraget. Bunnfradraget for 2026 er pa inntil
4,9 millioner kroner.

Informasjon om formuesverdi

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som beregnes av
Statistisk sentralbyra (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger pa statistiske opplysninger om omsatte
boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).
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Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten arlige kvadratmetersatser.
Disse satsene vil utgjgre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for primaerboliger (der
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 100% for sekundaerboliger (alle andre
boliger).

Skatteetaten har revidert beregningsmodell for formuesverdi med virkning fra 2026.
Innhentet og oppgitt formuesverdi kan derfor avvike betydelig etter ny beregning.

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
utregingsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere, og
innebaerer at bade selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er
oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattedret.

For primaerbolig utgjgr formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette belgpet.
For sekundaerbolig utgjer formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke
er inkludert).

Tilbud om lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader utgjgr kr. 4 046,- pr. mnd.

| disse inngar varmtvann, betjening av fellesgjeld, trappevask, forretningsforsel,
kommunale utgifter, drift og vedlikehold av fellesarealer, felles bygningsforsikring,

forretningsfersel og styrehonorar.

Det gjgres oppmerksom pa at felleskostnader og eventuelt fellesgjeld kan variere over

Rathkes gate 4

17



tid som fglge av for eksempel generelle kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud,
utlansrente og beslutninger foretatt i borettslagets styre og/eller arsmgte.
Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett ar i gangen. Ved behov kan styret gke
fellesutgiftene. Opplysninger om fellesutgifter er gitt av forretningsfgrer ved
utarbeidelse av denne salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor vaere endret uten at
eiendomsmegler har fatt melding om dette.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 046

Andel Fellesgjeld
Kr 314 289

Fellesgjeld pr. dato
23.03.2026

Kommentar fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:
Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208067923
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,49%
Restsaldo 2 233 225,00
Innfrielsesdato: 28.02.2051
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
IN-avtale: Nei

Det tas forbehold om at borettslaget kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye
lan som ikke er iverksatt pr dags dato og dermed ikke opplyst til megler. Det tas
forbehold om endringer i felleskostnader som resultat av endring i renten.

Andel fellesformue
Kr11 795

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget

Borettslagsnavn
Rathkesgt 4
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Organisasjonsnummer
850153272

Andelsnummer
5

Om borettslaget

Borettslaget Rathkesgt. 4 i Oslo kommune bestar av 7 andeler. Selskapet har
organisasjonsnummer 850153272 og forretningsfgrer er OBOS. Selskapets
hjemmeside er https://vibbo.no/5048.

Leietaker av naeringslokalene plikter til & foreta rengjgring av trappeoppgangen
ukentlig. Trappevask utfgres av vaktmester hver annen uke.

Vedtatte saker:

- Budsjettet godkjennes som en veileder for neste periode av general forsamling.

- Det ble vedtatt at borettslaget skulle bruke oppsparte midler i banken til finansiering
av utskifting av takvinduer og installasjon av varmekabler i takrenner.

- Generalforsamling ber styret sgrge for & skifte ut takvinduene sa fort som mulig, og
finansiere det uten a ta opp lan.

- Generalforsamling ber styret sette i gang arbeidet med & utbedre varmekablene i
takrenner pa gatesiden.

Pagaende saker:

- Portlasen ble oppgradert i slutten av oktober 2024.

- | november 2024 ble lasesylinderen til dgren mot naeringslokalet byttet.

- | november 2024 ble fire Velux-takvinduer skiftet ut. Det ble oppdaget rate rundt alle
vinduene, noe som medfgrte ekstra arbeid, materialbruk og kostnader.

- | desember 2024 ble varmekablene i takrennen mot Rathkes gate byttet ut og
oppgradert.

- | januar 2025 ble den femarige kontrakten med Rasfare.no avsluttet.

- Styret har sgkt om kassekreditt for & handtere midlertidig negativ saldo pa
bankkontoen.

- Styret har spkt om seks maneders avdragsfrihet pa lanet.

- Styret har inngatt avtale med forsikringsselskapet om kvartalsvis betaling i stedet for
arlig.

- Det pagar dialog med naboer i Scheaeffers gate 3 angaende dreneringsarbeid som har
pavirket bakgarden.

Informasjon fra styreleder pr. 05.04.26:

Er det bestemt dato for arsmgte i 2026?

-20 april 2026.

Hva er inkludert i felleskostnader?
-Varmtvann og generell drift av borettslaget.
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Er det planlagt stgrre rehabiliteringsprosjekter fremover?

-Nei.

Er det planer om & gke felleskostnader / fellesgjeld i naermeste fremtid?
-Nei.

Er det noe annet som kan veere aktuell for ny kjgper a vite om borettslaget?
-Det har blitt diskutert & renovere oppgang pa dugnad, og a bytte vinduer.

Lanebetingelser fellesgjeld
Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling av hele eller deler av fellesgjelden.

Sikringsordning fellesgjeld

Borettslaget er ikke tilknyttet en sikringsordning mot tap av felleskostnader, og gvrige
andelseiere vil kunne holdes ansvarlig for andre beboeres mislighold av
felleskostnader. Dette vil kunne medfgre gkte felleskostnader for gvrige andelseiere.

Forkjopsrett
Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i borettslaget.

Regnskap/budsjett
Megler har kopi av budsjett for ar 2025 og arsregnskap for ar 2024. Dette kan
interessenter fa oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (236 750,-)
Arsresultat for 2024: -209 214, -

Saker som kan medfgre kostnadsgkninger:
Utskifting og finansiering av takvinduer
Varmekabler takrenner

Vi gjgr oppmerksom pa at beslutninger/vedtak tatt i generalforsamling eller av styret
kan medfgre gkning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige
vedlikeholdsplaner, nye laneopptak og prisstigninger pa feks. diverse avgifter
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

Styregodkjennelse
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.
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Dyrehold
Dyrehold er tillatt i borettslaget. Dyrehold ma ikke sjenere andre i borettslaget, dette er
eier ansvarlig for. Det siktes her til bjeffing, tilskitting i oppgang og bakgard.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer innvendig, rgr,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer
unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som
rgr, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk,
skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/
hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger og
lignende.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafert ved innbrudd og uveer.

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a utbedre,
plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen selv om det skulle ha veert utfgrt av den forrige andelseieren.

Dugnad
Stgrre arbeider i bakgarden skal skje pa dugnad.
Det avholdes dugnad etter behov.

Forretningsforer

Forretningsfgrer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
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Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 228, bruksnummer 270 i Oslo kommune.Andelsnr. 5 i Rathkesgt 4 med
orgnr. 850153272

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen til borettslaget er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som
felger eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

Heftelser i eiendomsrett:

23.01.1897 - Dokumentnr: 1897/900805-1/105 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse

19.07.1923 - Dokumentnr: 1923/993785-1/105 - Best om garasje/parkering

04.01.1978 - Dokumentnr: 1978/500232-1/105 - Best om garasje/parkering
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr.

polsemakeri

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

Med flere bestemmelser

27.11.1987 - Dokumentnr: 1987/79387-1/105 - Best. om adkomstrett

20.12.1988 - Dokumentnr: 1988/88870-1/105 - Fellesobl. for bor.innsk.
Rettighetshaver kvartal 23 10 01

Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Belgp: NOK 678 750

Panthaver: DE FREMTIDIGE ANDELSEIERNE | BORETTSLAGET
L@PENR: 7177158

TRANSPORT AV PANTHAVER

FRA: ANDELSEIERNE | BORETTSLAGET

L@PENR: 7279780

TIL: DE FREMTIDIGE ANDELSEIERNE | BORETTSLAGET
L@GPENR: 7177158

22.12.2022 - Dokumentnr: 2022/1455946-1/200 - Pantedokument
Belgp: NOK 2 400 000

Panthaver: OBOS-BANKEN AS

ORG.NR: 911 986 884

ELEKTRONISK INNSENDT
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08.01.2025 - Dokumentnr: 2025/23557-1/200 - Pantedokument
Belgp: NOK 70 000

Panthaver: OBOS-BANKEN AS

ORG.NR: 911 986 884

ELEKTRONISK INNSENDT

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger fglgende attester fra kommunen pa bygget:

Rathkes gate 4 - Vaaningshus - Exdok (uattestert) - 1896.pdf

Rathkes gate 4 - Takopploeft og nytt bad - Sluttnotat (henlegges) - 2013.pdf
Rathkes gate 4 - Rehabilitering av to skorsteiner - Ferdigattest - 2021.pdf
Rathkes gate 4 - Rehabilitering - Tilsynsomslag (henlegges) - 1990.pdf
Rathkes gate 4 - Rehabilitering - Plan 1-4 etg - loft - 1984.pdf

Rathkes gate 4 - Rehabilitering - Arkivkort (uattestert) - 1990.pdf
Rathkes gate 4 - Oppfgring av balkonger - Ferdigattest - 2021.pdf
Rathkes gate 4 - Innv forandr arb - Vedtak - 1979.pdf

Rathkes gate 4 - Innredn. wc - Exdok (uattestert) - 1938.pdf

Rathkes gate 4 - Etablering av brannalarmanlegg - Ferdigattest - 2021

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Disse avviker fra dagens faktiske
forhold pa fglgende punkter:

- Opprinnelig soverom er delt opp og det er etablert kjgkken i deler av rommet.

- Opprinnelig kjgkken er omgjort til soverom.

Det er ikke sgk om bruksendring til kommunen og soverommet er dermed ikke
godkjent som soverom.

Konsekvensene kan veaere at kommunen gir palegg om tilbakefgring/rivning eller krever
retting. Kommunen kan ogsa ilegge tvangsmulkt frem til forholdene er brakt i orden.
Kjgper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til dette,
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet
med dette.

Vei, vann og avigp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Bolig m.tilh. anlegg

Eiendommen fglger reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone (plan-1D S-2255),
og er i henhold til reguleringskartet avsatt til bolig med tilhgrende anlegg.. 28.07.1977

Eiendommen fglger Kommuneplanen 2015-2030, vedtatt 23.09.2015. Arealet er i

kommuneplanen avsatt til bebyggelse og anlegg (eksisterende) med omradenavn
Indre by (utviklingsomrader).
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Eiendommen er bergrt av hensynssone H570 - Bevaring kulturmiljg, fastsatt i
Kommuneplanen 2015-2030.

Adgang til utleie

Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 ar, dersom andelseier selv eller
person nevnt i Borettslagsloven § 5-6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av
de to siste arene.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Pantet
dekker borettslagets krav pa felleskostnader samt andre krav borettslaget matte fa
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa
eiendomsskatt og kommunale avgifter/gebyrer.

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Pantet
dekker borettslagets krav pa felleskostnader samt andre krav borettslaget matte fa
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa
eiendomsskatt og kommunale avgifter/gebyrer.

Boplikt
Ikke relevant.

Driveplikt
Ikke relevant.

Konsesjon
Ikke relevant.

Odelsrett
Ikke relevant.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
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noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er”, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
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11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til @ heve og gjennomfgre dekningssalg for kjspers regning.

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjiennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
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avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklzering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge
forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjsperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5
100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000
ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjores oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pd kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag
Det er avtalt en provisjon pa 0,8% for gjennomfgring av salgsoppdraget pa denne
eiendommen.

| tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
Tilretteleggingsgebyr: kr. 15 000,-

Visninger: kr. 3 750,- pr. stk.

Oppgjgrshonorar: kr. 7 990,-

Markedspakke: kr. 19 990,-

Garantipremie/innestaelse: kr. 3 000,-

Sek eiendomsregister og elektronisk signering: kr. 2 490,-
Eierskiftegebyr: kr. 6 725,-

Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet: kr. 545,-
Utlegg opplysninger forretningsfgrer avg pliktig fra: kr. 4 900,-

Dersom handel ikke kommer i stand har oppdragstaker krav pa dekning palgpte utlegg,

samt vederlag for utfgrt arbeid med kr. 3 490,- pr. time inkl. mva begrenset oppad til kr.
500900,-.0pplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter
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oppfordres imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med
fagmann fgr bud inngis.

Ansvarlig megler

Helena Holthe
Eiendomsmegler / Partner
helena.holthe@aktiv.no
TIf: 924 10 393

Ansvarlig megler bistas av
Helena Holthe
Eiendomsmegler / Partner
helena.holthe@aktiv.no
TIf: 924 10 393

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Lgkka AS, organisasjonsnummer 922593221
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Salgsoppgavedato
05.04.2026
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Tilstandsrapport

(© Rathkes gate 4, 0558 OSLO
(I 0SLO kommune

FE gnr. 228, bnr. 270
# Andelsnummer 5

Sum areal alle bygg: BRA: 64 m? BRA-i: 60 m?

129 m-—» 3,12m

T \ Mellom
\ gang

e

Soverom 276m

Entre

Balkong

Stue
429 m Kjekken Soverom

- 452m > 245m “ 208m—— «112m+»

Befaringsdato: 26.03.2026 Rapportdato: 05.04.2026 Oppdragsnr.: 11838-26086 Eiendomsverdi ref nr: NE9556

Autorisert foretak: Larsens Takst Service AS Sertifisert Takstingenigr: Glenn-Erik Larsen

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.
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Rapportansvarlig

Glenn-Erik Larsen

glenn@takstpartner.no

905 31 615

Oppdragsnr.: 11838-26086
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Rathkes gate 4, 0558 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 228 - Bnr 270
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig a merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) e fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en saerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Rathkes gate 4, 0558 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 228 - Bnr 270
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lgnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0

Oppdragsnr.: 11838-26086 Befaringsdato: 26.03.2026 Side: 4 av 24
56



Rathkes gate 4, 0558 OSLO
Gnr 228 - Bnr 270
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg G4 til side

Lovlighet Gé til side

Boligbygg med flere boenheter

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Leiligheten er bruksendret av tidligere eier, og viker fra
oppdaterte tegninger.

Bad, kjpkken, og ett soverom er endret ut i fra plan tegning
fra 1987.

Det er uvisst for Takstmann, om bruksendring er sgkt til
styret.

Oppdragsnr.: 11838-26086 Befaringsdato: 26.03.2026

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Side: 5av 24
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Rathkes gate 4, 0558 OSLO
Gnr 228 - Bnr 270
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

QPOPP O«

Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 11838-26086
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Befaringsdato:

Antall

Antall

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utarbeidet for,

leilighet beliggende i Rathkes gate 4.

Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut pa a
avholde en Tilstandsrapport bolig med arealmaling.
Rapporten skal reflektere de byggetekniske forhold som er
saerlig relevante ved eierskifte pa befaringstidspunktet.
Det er ikke utfgrt byggetekniske vurderinger vedrgrende
tilstand for byggets tilstand for fellesarealer.

Leiligheten ble besiktiget med eier og Takstmann tilstede. Pa
forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/ mangler eller
offentlige palegg som ikke er utfgrt.

Byggets alder og vedlikeholdsmessige tilstand tilsier at det ved
oppussing og ombygging vil kunne avdekke feil og mangler ved
bygget. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert.

Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av eier og er ikke
etter kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses
som omtrentlige.

Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen
er ikke autorisert pa el-anlegg, og kommentarer vedrgrende
dette punktet i rapporten er basert pa generell kunnskap.

Det er ikke observert eller gjort til kjienne skader eller andre
forhold som takstmannen har tatt i betraktning pa taksering
tidspunktet. Det ma alltid beregnes noe overflatebehandling
ved et evt salg.

Arealene er malt opp pa stedet eller fra plantegninger i ihht.
takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger, uten
hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er om mulig utfgrt
inngrep i konstruksjonen pa befaringen, samt enkel fuktsgk pa
bad med fuktmalerindikator av type Protymeter MMS. Fuktsgk
med instrumenter pa bad med fliser vil kunne gi utslag pa fukt,
selv om membransjiktet er tett. Fuktsgkeren sgker 2-3 cm ned i
underlaget, men kan ikke bestemme om er oppa eller bak
membran. Et utslag pa en fuktsgker er derfor bare veiledende,
og det males RF ved hulltaging i tilstgtende rom om mulig til
vatrom. Varme og lydisolering er ikke konstatert i
konstruksjoner, men antas a veaere utfgrt i ihht byggearets
normer og krav.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Boligbygg med flere boenheter
U MK STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Usl

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Utvendig > Bygning generelt
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Rathkes gate 4, 0558 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 228 - Bnr 270
0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

o Innvendig > Andre innvendige forhold Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Utvendig > Vinduer Ga til side

Innvendig > Overflater a til si
Innvendig > Innvendige dgrer a til si
Tekniske installasjoner > Vannledninger a il si
Tekniske installasjoner > Ventilasjon a til si

Vatrom > Leilighet > Bad > Overflater vegger og a til si
himling

Vatrom > Leilighet > Bad > Overflater Gulv a til si

Vatrom > Leilighet > Bad > Sluk, membran og a til si
tettesjikt

O
O
O
O
O
o
G
L
O

Vatrom > Leilighet > Bad > Ventilasjon a il si

(-]

Kjokken > Leilighet > Kjgkken > Avtrekk a til si

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra Ga til side
dagens byggtekniske forskrift.
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1897

Anvendelse
Standard
Vedlikehold
Tilbygg / modernisering
2021 Balkong Oppsetting av balkonger

2021 Pipe Renivering av pipelgp, arbeidet ble utfgrt i regi av tidligere eier.

2023 Vindu Pusset ned vinduskarmen og malte karmene pa nytt
med maling som egner seg i vatroms soner.
Arbeidet er utfgrt av Lgnn Fikser Det

2024 El-arbeid | forbindelse med nytt kjgkken og oppussing av gang og gjesterom, ble himlingen i
gangen oppgradert. Det ble lagt opp installasjon til kjskkenet, flyttet el-punkter, nye spotter (invisible) og lagt
opp nye stikkontakter i gjesterommet.
Arbeid ble utfgrt av Elektro - Partner AS.

2025 VVS-arbeid | forbindelse med nytt kjgkken i 2024-2025,
hadde vi rgrlegger inne for frakobling og
tilkobling av vask og pumpe, endring av rgr tilpasset
nytt kjgkken, samt installasjon av lekkasjestopper.
Arbeidet er utfgrt av Smart Rgrlgsninger AS.

Oppsummering  Jevnlig vedlikehold av fliser, fuger og silikonlister. Nytt arkitekttegnet baderomsmgbel, bygget av Kris bygg i 2023,
fra eier med vask fra Copenhagen bath, lagringsskuffer, skjult vaskemaskin og speilskap. Nye spotter i himlingen.
Gang:
Nytt plassbygget arkitekttegnet garderobeskap i eik, bygget av Figrens mgbelsnekkeri i 2023. Oppgradering av
himling med spotter (invisible) fra 2024/2025.
Kjskken: Arkitekttegnet plassbygget kjgkken i eik. Benkeplate fra Easystone, underlimt vask fra VVSkupp, fliser fra
Fagflis (SEF12140 White Matt Sevilla - KitKat Mini 12x92mm), ventilator fra Elkjgp. Kjgkkenet ble bygget av Kris
Bygg med Elektro-Partner, Boligelektrikeren og Smart rgrlgsning. Ny kjgkkenpumpe fra 2023.
Gjesterom: Arkitekttegnet plassbygget garderobelgsning i eik i full hgyde (3m), som sgmlgs forlengelse av
heyskap fra kjpkkenet, bygget av Kris Bygg i 2024/2025. Ny plasseffektiv skyvedgr i eik (gammel dgr er bevart i
boden). Rommet ble malt med Pure and Original Uluru Haze.
Ved overtagelse i 2023, ble hele leiligheten malt; stue, hovedsoverom, gjesterom, kjgkken og gang.

2026 lldsted Tetting rundt pipelgp,
arbeidet er utfgrt av Dani Bygg AS

2026 VS Montering av Balofix pa vannrgr i gang.

UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Bygard i mur/ teglsteins konstruksjon.
Leilighetens etasjeskille i tre.
Saltak i trekonstruksjon tekket med takstein.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig & oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom,
isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avigpsnett. Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler

som ikke oppdages ved visuell kontroll. Eldre bygarder vil alltid ha noe retningsavvik og setninger.

Merk. Det er satt tilstandsgrader pa bygningsdeler som er synlig inne i leiligheten, selv om disse mulig kan omfattes av borettslagets vedlikeholdsansvar
(for eksempel vinduer, entrédgrer).
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28 Vinduer
Beskrivelse

Vinduer i boligen fremstar med 3-lags glass i trerammer.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass veere vanskelig a se.

Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,
uten at det er oppgitt i denne rapporten.

Avvik pa arstall kan forekomme.

Arstall: 1985 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

TG settes ut i fra alder pa glass,
da mer enn halvparten av levetid er oppbrukt.
Isolerings evne i glass vil reduseres med arene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vinduer fungerer tilfredsstillende.
Det er ikke opplyst om darlig isolasjonsevne
med tanke pa alder pa glass.

Dgrer

Beskrivelse

Entredgr i laminert utforming med B-30/ 35db klassifisering.
Entredgr fremstar med normal funksjonalitet.

Balkongdgr

Beskrivelse
2-flgyet balkongdgr i treramme med 2-lags glass fra 2021.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering i glass veere vanskelig a

se pa balkongdgrer, og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert uten at det er
oppgitt i denne rapporten. Normal funksjon pa dgrene, noe justering

pa dgrer kan forekomme. TG settes ut i fra alder pa glass,

da isoleringsevne i glass reduseres over tid.

Arstall: 2021 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Adkomst til balkong fra soverom, med gulvareal pé ca.2,5m?.
Gulvet er belagt med terrassebord,

rekkverk fremstar i stal.

Hgyde pa rekkverk er malt til 1,21m.

Arstall: 2021 Kilde: Offentlig informasjon

INNVENDIG
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Overflater

Beskrivelse

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Originale tregulv.

Innvendige veggflater belagt med henholdsvis:
Malte flater belagt med plater.

Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestaende av plater.
Det er stukkatur med rosetter i stue.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 3m.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er observert stedvis knirk og glipper pa gulvflater,
samt svikt i enkelte gulvbord.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Knirk/ svikt og glipper i tregulv bgr paberegnes alder tatt i betraktning.
Knirk i gamle tregulv skyldes som oftest at at spikrene i gulvbord har Igsnet,
og kan ev. utbedres ved a skru gulvet bedre fast til gulvbjelkene.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskille i tre.

Overflater er sjekket med nivelleringslaser,

stue og ett soverom ble kontrollert av Takstmann.

Det er registrert 30 mm. hgydeforskjell pa gjennomgaende mal i stue.
Hgydeforskjell pa dette nivaet er svaert vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.

Vurdering av avvik:
¢ Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det er registrert 30 mm. hgydeforskjell pa gjennomgaende mal i stue.
Hgydeforskjell pa dette nivaet er svaert vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det bgr pa beregnes skjevheter i eldre bygarder,
det ma veere opp til ny eier om oppretting skal iverksettes.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Pipe og ildsted

Beskrivelse

Pipe i boligen er av teglstein med pusset overflate.
Pipe er fra byggear.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innvendige dgrer fremstar med:

profilerte dgrblader i malt utfgrelse.

Det er montert ny skyvedgr mot lite soverom.
Dgrblader, dgrvridere og karmer,

fremstar med normal funksjonalitet.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Oppdragsnr.: 11838-26086 Befaringsdato: 26.03.2026 Side: 10 av 24



Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Rathkes gate 4, 0558 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 228 - Bnr 270
0301 OSLO

Tilstandsrapport

TG2 settes ut i fra alder og slitasje pa dgr mot stort soverom,
gvrige dgrer fremstar med normal funksjonalitet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Eldre dgr har behov for jevnlig vedlikehold med
smgring av hengsler og vridere.
Unnlatt vedlikehold vil forringe levetid pa dgrer.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Tekniske installasjoner/komponenter er ikke
funksjon testet pa befaring, det ble ikke opplyst
om problemer/feil pa installasjoner/ komponenter
i boligen pa befaringen av eier.

VATROM

LEILIGHET > BAD

Generell

Beskrivelse

Badet er bygget i 2013 i fglge opplysninger fra tidligere salg.

Det foreligger ingen dokumentasjon pa oppbygging av konstruksjoner.

Ombygging av bad med skifte av sluk vil som regel utlgse sgknadsplikt til plan og bygg.
Spknadsplikt utlgsesved brudd i brannskille.

Det er ikke opplyst for naveerende eier om brannskille ble brutt ved bygging av badet.

Badet er bygget etter Tek.10 som sier:

Vatrom skal ha sluk og gulv med tilstrekkelig fall
mot sluk for de deler av gulvet som ma antas

a bli utsatt for vann i brukssituasjonen.

Rom med sluk skal vaere utformet slik

at eventuelt lekkasjevann ledes til sluk.

1) For a oppfylle funksjonskravet i forskriften ma en av fglgende ytelser vaere oppfylt:

A) Tilstrekkelig fall vil vaere 1:50 minimum 0,8 m ut fra sluket

dersom dusjen er over sluket.

Hvis dusjen ikke er over sluket,

ma det ogsa veere fall 1:50 fra og med dusjens nedslagsfelt og til sluket.
Med dusj menes ogsa stedet hvor det er tiltenkt mulighet for

trinnfri dusjing som krevd i § 12-9,

forste ledd bokstav b og annet ledd bokstav d.

B) Det ma veere fall mot sluk pa hele gulvet, minimum 1:100.

Fallet ma vzere jevnt fordelt i rommet, men kan med fordel gkes i dusjsonen.
Vatrommets vanntette sjikt ma i alle ytterkanter na

minimum 25 mm hgyere enn overkant slukrist.

2) I tillegg til ytelse angitt i punkt 1 ma fglgende veere oppfylt:

A) Lekkasjevann skal ledes til sluk fra ethvert sted i vatrommet.
Dette medfgrer at det i de fleste tilfeller ma veere fall til sluk pa hele gulvet.

B) | vatrom skal bakenforliggende konstruksjoner som kan pavirkes

negativt av fukt vaere beskyttet av et egnet vanntett sjikt.
Gjennomfgringer skal ikke svekke tettheten.
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Materialer velges slik at faren for mugg- og soppdannelse er minimal.

Arstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

LEILIGHET > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Takflate er belagt med malte plater og innfelte lys,
veggflater er belagt med fliser.

Arstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
e Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

Det er montert rullegardin for & beskytte vindu i vatsone mot fukt.
Dette vil hjepe mot fukt, men trerammer i vinduer vil alikevell
bli utsatt for ett betydelig damptrykk.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Trevirke i karmer bgr behandles jevnlig

med fuktbestandig matriell/maling,

vedlikehold av fuger og silikon bgr paberegnes.

Unlatt vedlikehold vil forringe levetid pa konstruksjoner.

LEILIGHET > BAD

Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er belagt med fliser og underliggende gulvvarme.
Overflater fremstar med normal funksjonalitet,

Arstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

Det er pa badegulvet malt 25 mm. hgydeforskjell fra dgrapning til slukrist.
Fall pa gulv tilfredsstiller ikke kravet fra teknisk forskrift pa byggetidspunktet.
Lokalt fall i dusj vil fgre dusjvann til sluk.

Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger av gulvet pa befaringen men

ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

Konsekvens/tiltak
* Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medfgre stdende vann pa gulvet, vann som ikke
ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

LEILIGHET > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Sluk i stal plassert i dusjssonen.
Det er uvisst hva slags type membran som er benyttet som tettesjik.

Uten dokumentasjon kan ikke takstmannen vurdere annet enn
overflater og tilgjengelige installasjoner. Det tas derfor et generelt
forbehold om membranlgsninger, tilkobling til sluk etc.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
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spesielt utstyr og kompetanse.
Regranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

Arstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

TG settes ut i fra manglende dokumentasjon
pa utfgrelse av tettesjikt i gulv og vegger.
Ref: NS3600

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ved manglende dokumentasjon pa arbeid,

kan man ikke bekrefte utfgrelse pa konstruksjoner.
Tettesjikt i gulv og vegger anses som en risiko konstruksjon.
Fremskaffelse av dokumentasjon fra utfgrende anbefales.

Sluk, plassert i dusjnisje
LEILIGHET > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredning og garnityr pa bad fremstar med:
Dusjplass med tilhgrende garnityr, heldekkende servant med underskap,
speilskap, opplegg for vaskemaskin og wc.

Arstall: 2025 Kilde: Fakturae.l

LEILIGHET > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse

Ventilasjonssystemet pa bad fremstar med:
Naturlig avtrekk fra ventil, det mangler spalte under dgrblad for tilluft.

Det er kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir
eller reykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen opplyses og fungere tilfredsstillende.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert

da det krever spesial utstyr.

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
Manglende tilluft fgrer til redusert funksjonalitet for ventilasons anlegget.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:
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For at ventilasjonssystemet skal funger optimalt,
ma det etablerers spalte i/under dgrblad for tilluft.
Redusert ventilasjon i vatrom,

kan forarsake fukt i bygnings konstruksjoner.

LEILIGHET > BAD
Tilliggende konstruksjoner vitrom

Beskrivelse

Hulltaking er utfgrt av tidligere takstmann,
ved malinger ble det malt 32 % Relativ fuktighet i veggskille.

Kritisk grense for relativ fuktighet (RF) i en vegg mot bad,

avhenger av hvilket materiale som ligger i konstruksjonen.

Det finnes ikke én universell prosent, men byggforsk og bygningsfysikk
opererer med omtrentlige kritiske RF-grenser der mugg og rate
begynner & utvikle seg.

Det er ikke akseptabelt at konstruksjonen bak membran eller vatromsplater,
overstiger ca. 75-80 % RF over lengre tid.

KI@KKEN

LEILIGHET > KI@KKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Arkitekt tegnet plassbygget kjgkken i eik.

Benkeplate fra Easystone, underlimt vask fra VVSkupp,
fliser fra Fagflis (SEF12140 White Matt Sevilla -

KitKat Mini 12x92mm), ventilator fra Elkjgp.

Kjgkkenet ble bygget av Kris Bygg med Elektro-Partner,
Boligelektrikeren og Smart rgrlgsning.

Kjskkeninnredning fremstar med glatte fronter.
Benkeplate i stein med underlimt oppvaskkum

og 1-greps blandebatteri.

Lys under overskap, ventilator med kullfilter.

Integrerte hvitevarer med: komfyr, induksjon platetopp,
oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap.

Det er montert komfyrvakt over platetopp.

Kjskken er tilpasset av mgbelsnekker og utfyller
romhgyden med doble overskap.

Arstall: 2025 Kilde: Fakturae.l

LEILIGHET > KI@KKEN

Avtrekk

Beskrivelse

Ventilator over komfyr er tilkoblet med kullfilter.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
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kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller
rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen opplyses og fungere tilfredsstillende.

Arstall: 2025 Kilde: Faktura e.l

Vurdering av avvik:
« Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Det er etablert kullfilterventilator pa kjgkkenet,
og heller ikke andre forserte/mekaniske
avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Dette er a anse som normalt for eldre boliger.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det er i de fleste tilfeller ikke lov

a koble seg pa felles avtrekkskanal via ventilator,

da dette vil forstyrre balansen i felles ventilasjonssjakt.
Det er kun mulig a benytte vifter med

kullfilter pa kjgkken i eldre bebyggelse.

Det kan vaere behov for rengjgring av filter,
om avtrekket skulle reduseres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Vanntilfgrsel for kjpkken og bad er av eldre kobberrgr,

det er montert stoppekraner i luke pa soverom og i garderobe i gang.
Det er skjulte rer til installasjoner pa bad og kjgkken.

Det er montert Waterguard/ lekkasje stopper for vannrgr pa kjgkken.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Tilfgrselsrgr av kobber i vatrom er vurdert til & ha en alder,
som tilsier at anbefalt brukstid er mer enn halvert.

P4 bakgrunn av alderen er det grunn til  varsle om

risiko for skjulte avvik, svekket funksjon,

usikker restlevetid eller lignende forhold som utvikles over tid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales & montere Waterguard/

lekkasje stopper i luke pa soverom og gang.

Unnlatt montering av Waterguard,

kan fgre til stgrre skader pa naerliggende konstruksjoner
ved lekkasje fra vannrgr.
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Reropplegg i kjipkkenbenk med Waterguard Stoppekraner plassert pa soverom

Vannrgr med Balofix stoppekran i gang.

Avlgpsrgr

Beskrivelse

Avlgpsrer pa kjskken og bad fremstar med plastrgr.
Det er montert pumpe i benkeskap pa kjskken,

det bgr pa beregnes noe stgy fra pumpe.
Pumpelgsning i kjgkkenbenk vil kreve noe vedlikehold.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Ventilasjon

Beskrivelse

Ventilasjon — Naturlig ventilasjon er en grunnleggende

egenskap ved bygardene. De (puster) via naturlige
luftstrgmninger gjennom utettheter i konstruksjonen,

slik at fuktighet tgrker ut igjen.

Kald kjeller, kaldt loft, tak, pipelgp, lufteventiler i veggene

og grunnmur sikrer luftgjennomstrgmningen gjennom bygningen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Naturlig ventilasjon i bolig gis TG2,
da det ikke oppfyller dagens krav i forskrift.
Krav i dagens forskrift krever balansert ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Det er en utfordring a oppfylle dagens krav
med ventilasjon i eldre bygarder.

Dette kan skyldes verneverdig bygningsmasse
og at konstruksjoner ma forbli, eller manglende
konstruksjonsmessige muligheter.

Varmesentral

Beskrivelse

Oppvarming i leiligheten ved panelovner,
vedovn i stue, samt gulvvarme pa badet.

Varmeinstallasjoner er ikke funksjons testet pa befaring, men opplyses og
fungere normalt. Det er ikke opplyst om noe feil eller mangler fra eier.

Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvannsbereder er plassert i fellesareal, og er ikke befart av Takstmann.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til d foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Dette er en forenklet kontroll begrenset

til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel)

§ 2-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en

kontroll utfgrt av offentlig myndighet

(Det lokale El-tilsyn) eller registrert elektro virksomhet,
og en bygningskyndig har verken kompetanse

eller lov til & foreta en slik kontroll.

Tilstands graden er vurdert ut fra den forenklede

og begrensede kontrollen som forskriften inneholder.
El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet undersgkelse ikke vil avdekke.

Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen,

og spk videre veiledning eller fa en

fullstendig kontroll utfgrt av en

registrert elektro virksomhet.

Elektrisk anlegg er en kombinasjon
av apent og skjult anlegg.
Sikringsskap med automatsikringer
er plassert i felles gang.

Det ble ikke opplyst om noe feil
med det elektriske anlegget i
leiligheten pa befaringen.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
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Tilstandsrapport
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Nei

Spogrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Det er uvisst nar hele anlegget ble totalt rehabilitert,
da det ikke er fremlagt fullstendig dokumentasjon pa anlegget.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Leiligheten er solgt flere ganger siden byggear.
Dagens eier kan ikke svare for om det er, eller hvem,
som har utfgrt endringer pa anlegget uten fremlagt dokumentasjon.
Eier har fremlagt faktura for utfgrt el-arbeid i sin eie tid.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent
Badet ble oppusset i 2013,
det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrt arbeid.
Kjgkken ble oppusset i 2024,
det er fremlagt dokumentasjon fra Elektro-Partner AS.
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig 3 sjekke uten & fjerne kapslinger?
Nei

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i
denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa el-anlegget i sin helhet.

Eier opplyser at kursoversikt i sikringsskap skal oppgraderes.
Ved manglende dokumentasjon, anbefales det alltid en gjennomgang av EL-fagmann.

Dette for a utelukke feil pa anlegget, som takstmann ikke har kompetanse til 3
oppdage ved visuell befaring. Feil pa el-anlegg kan fgre til gnist/kortslutning og brann.

Generell kommentar
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Tilstandsrapport

Levetiden pa et elektrisk anlegg er vanligvis rundt 25-30 ar.

Etter denne perioden kan det vaere behov for vedlikehold,

utskiftninger eller reparasjoner, spesielt pa grunn av svekket isolasjon og utslitt utstyr.
Det er viktig a vaere oppmerksom pa tegn pa slitasje,

som misfarging, varme eller skader pa ledninger og koblingspunkter.

Hvis boligen har et anlegg fra fgr 1990-tallet,

er det sannsynlig at det ikke lenger oppfyller dagens krav til sikkerhet og kapasitet.

Sikringsskap med automatsikringer. Kursoversikt i sikringsskap

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pa G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Beskrivelse

Ved taksering av leiligheter sjekker takstmannen generelt fysiske forhold som
tilstand pa kjgkken, bad, vinduer, tekniske installasjoner (el, VVS),

for & vurdere boligens risiko for kjgper, mens HMS-sjekken for

selve leiligheten primaert fokuserer pa eierens ansvar for

rgykvarslere, brannslukningsutstyr og sikringsskap, samt ngdvendig dokumentasjon
som fglger boligen for a oppfylle lover og forskrifter.

Selve takseringen vurderer boligens tekniske stand.

Vurdering av avvik:
e Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskrift.

Dette er en eldre bygard med bl.a. etasjeskiller i trebjelkelag,

som ikke tilfredsstiller dagens krav til branncelleinndeling.

Det er ikke krav om & oppgradere dette til dagens standard/brann-krav,
men dette skal kommenteres i rapporten.

Konsekvens/tiltak
e For 4 avklare omfanget av avvik ved branncelleinndeling ma det gjgres naermere undersgkelser av en kvalifisert fagkyndig person. Brannen kan spre seg
raskere ved avvik i brancelleinndelingen.
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Rathkes gate 4, 0558 OSLO
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1900 FETSUND

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Garasje

Soverom

Soverom bz

o

Innglasset ~ & srAb
balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-j, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
Leilighet 60 60 3

Loft 3 3
Kjeller

bod i trapp 1 1

SUMm 60 4 3
SUM BRA 64

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Bad, entré, kjgkken, soverom, soverom
2, stue

Etasje
Leilighet

Loft Bod
Kjeller Bod
bod i trapp Bod

Kommentar

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 4m?,

samt en loftsbod med gulvareal p& 4m?

og skratak mot gulv.

| tillegg folger det en bod i trapp pa 2m? som deles med nabo.

Malbart areal i loftsbod = 3m?,

malbart areal i kjellerbod = Om? pga. takhgyde under 1.9m.
Bod arealer utgjgr til sammen 4 m? BRA-E.

Balkongen er malt til 2,5m? og er avrundet til 3m?i TBA.

Disposisjonsrett pa boder er er gitt av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer pa eierforholdet.

Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr hva
rommet er definert som.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling".

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:  Leiligheten er bruksendret av tidligere eier, og viker fra oppdaterte tegninger.
Bad, kjskken, og ett soverom er endret ut i fra plan tegning fra 1987.
Det er uvisst for Takstmann, om bruksendring er sgkt til styret.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar: Se oppsummering i rapport.
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Befaring
Dato Til stede Rolle
26.3.2026 Glenn-Erik Larsen Takstingenigr

Jens Eirik Walter Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde

301 OSLO 228 270 0 428.4 m? Opplysninger er hentet
fra eiendomsverdi

Adresse
Rathkes gate 4

Hjemmelshaver
Jens Eirik Walter og Mercedes Lucero Calvo

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
850153272 0OBOS Walter Jens Eirik, Lucero Calvo
EIENDOMSFORVALTNIN Mercedes
G AS

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
5

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten er beliggende i byggets 4.etasje, og fremstar med: tregulv og malte veggflater.
Badet er flislagt pa gulv og vegger,

innredninger pa bad, kjgkken og garderober er spesial tilpasset i sitt rom av mgbelsnekkere.
Adkomst til balkong fra soverom.

Leiligheten disponerer en bod i kjeller en delt bod i trapperom, samt en bod pa loft.

Det er vanlig gateparkering etter stedets regler.

Leiligheten er godt vedlikeholdt og fremstar med normal bruksslitasje pa innvendig bygningsmasse.
Det bgr alltids paregnes noe overflatebehandling ved kjgp av brukt bolig.

Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig & oppdage ved befaring.

Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og

himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering.

Eieforhold
Ikke relevant

Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.
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Kilder og vedlegg

Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
1900 FETSUND

Dokumenter

Beskrivelse Dato
Egenerklaering 26.03.2026
Husordensregler 26.03.2026
Vedtekter 26.03.2026
Arsberetning 26.03.2026
Faktura kjgkken 29.03.2026
Digital salgsoppgave 29.03.2026

Faktura baderoms mgbler 29.03.2026
Egenerklaering 29.03.2026

Kundeskjema 29.03.2026

Dokumentasjon el-arbeid 05.04.2026

Kommentar

Status

Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt

Gjennomgatt

18

60

Vedlagt
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei

Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon
1 05.04.2026
2 05.04.2026
3 05.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Rathkes gate 4, 0558 OSLO
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Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har naer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for & avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode
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og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.

Side: 24 av 24
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selge re Mercedes Calvo Lucero

Jens Eirik Walter
Boligen « Boligen ble kispt 2023

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene
Rath keS gate 4 « Boligselger har kjopt boligselgerforsikring
0558 OSLO

0301-228/270/0/0

Fremting

Meglers oppdragsnummer: 1008260088 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
+Ja

Da vi kjapte leiligheten i 2023, sto det i tilstandsrapporten at det var fuktskade i vinduskarmen péa badet, da
vinduet er i dusj-sonen.
| tillegg var det noe misfarging pa fugene i dusj-sonen og det var registrert noe bom(hulrom).

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2023
Firmanavn: Lgnn Fikser Det

Beskrivelse av arbeidet: Pusset ned vinduskarmen og malte karmene pé nytt med maling som egner seg i
vatromssoner.

2. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2025
Firmanavn: Kris Bygg

Beskrivelse av arbeidet: Vedlikehold av fliser, bytte av fuger i dusj-sonen, ny silikon i dusj-
sonen.

3. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2026
Firmanavn: Kris Bygg

Beskrivelse av arbeidet: Vedlikehold av fuger og silikonlister pa
badet.

Ufaglaert arbeid:
1.
Hvilket ar ble jobben fullfert?: 2024

Beskrivelse av arbeidet: Vi installerte selv dusjgardin mot vinduet, for & unngé vannsprut mot
vinduskarmen.

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2023
Firmanavn: Kris Bygg

Beskrivelse av arbeidet: Arkitekttegnet plassbygget baderomsmgbel i eik, med vask fra Copenhagen bath,
skuffer til oppbevaring, skjult plassering av vaskemaskin og integrert speilskap. Badet ble for gvrig oppgradert i
2013 av tidligere eiere.

2. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2023
Firmanavn: Elektroimportgren

Beskrivelse av arbeidet: Nye spotter i
himlingen.
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Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

+Ja
Det var registrert fukt i vinduskarm da vi overtok i 2023.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2023
Firmanavn: Lonn Fikser Det

Beskrivelse av arbeidet: Pusset ned og malte
vinduskarmene.

Ufagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfert?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Maling og
vedlikehold.

2. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2024

Beskrivelse av arbeidet: Installert dusj-
gardin.

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

7. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har veert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets
fellesarealer eller i andres enheter?

* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avigpsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket &r ble jobben fullfert?: 2024
Firmanavn: Smart Rerlgsninger AS

Beskrivelse av arbeidet: | forbindelse med nytt kjgkken i 2024-2025, hadde vi rarlegger inne for frakobling og
tilkobling av vask og pumpe, endring av rgr tilpasset nytt kjgkken, samt installasjon av lekkasjestopper.

12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomesvifte eller andre installasjoner?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja
Fagleert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2021
Firmanavn: Ukjent

Beskrivelse av arbeidet: Pipelgpet ble renovert av tidligere eier i
2021.

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid péa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
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1.
Hvilket &r ble jobben fullfert?: 2024

Firmanavn: Elektro - Partner AS

Beskrivelse av arbeidet: | forbindelse med nytt kjgkken og oppussing av gang og gjesterom, ble himlingen i
gangen oppgradert. Det ble lagt opp installasjon til kjgkkenet, flyttet el-punkter, nye spotter (invisible) og lagt
opp nye stikkontakter i gjesterommet.

Eiendommen og omgivelsene

18. Vet du om bruken av eiendommen eller omrédet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

+Ja

Borettslaget fikk nye balkonger i 2021
Nye takvinduer i 5 etasje i 2025

Ny dgrvrider hovedinngang 2025

Er tiltaket godkjent av kommunen?
+Ja

Av disse er kun balkonger spknadspliktige og ble bygget for vi overtok i 2023.

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomréde?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfgrt malinger
for boligen?

+Ja

Digital salgsoppgave fra 2023, da vi kjgpte.

26. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommunale avgifter?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

29. Har boligen garasje eller avrige tilleggsbygninger?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som felger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris pé strgm?
* Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
+Ja

Vi har selv oppgradert leiligheten betydelig etter av vi overtok i 2023.

Bad:
Jevnlig vedlikehold av fliser, fuger og silikonlister. Nytt arkitekttegnet baderomsmgbel, bygget av Kris bygg i 2023,
med vask fra Copenhagen bath, lagringsskuffer, skjult vaskemaskin og speilskap. Nye spotter i himlingen.

Gang:
Nytt plassbygget arkitekttegnet garderobeskap i eik, bygget av Fjgrens mabelsnekkeri i 2023. Oppgradering av
himling med spotter (invisible) fra 2024/2025.

Kjgkken: Arkitekttegnet plassbygget kjgkken i eik. Benkeplate fra Easystone, underlimt vask fra VVSkupp, fliser fra
Fagflis (SEF12140 White Matt Sevilla - KitKat Mini 12x92mm), ventilator fra Elkjop. Kjgkkenet ble bygget av Kris
Bygg med Elektro-Partner, Boligelektrikeren og Smart rgrlasning. Ny kjgkkenpumpe fra 2023.

Gjesterom: Arkitekttegnet plassbygget garderobelgsning i eik i full hgyde (3m), som semlgs forlengelse av
hoyskap fra kjgkkenet, bygget av Kris Bygg i 2024/2025. Ny plasseffektiv skyveder i eik (gammel der er bevart i
boden). Rommet ble malt med Pure and Original Uluru Haze.

Ved overtagelse i 2023, ble hele leiligheten malt; stue, hovedsoverom, gjesterom, kjgkken og gang.
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtind ,
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Gabrielsen & Partners Lokka AS

Aktiv avd. Grunerlgkka v/Kine Midtsundstad
Thorvald Meyers gate 44, 0552 OSLO
E-post: kinemidtsundstad@aktiv.no

Deres ref.: 1008260088 . Var ref.: 5048-1-15 Dato: 23.03.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Rathkesgt 4
Organisasjonsnr: 850153272

Andelseier: Walter, Jens Eirik

Medeier: Lucero Calvo, Mercedes
Leilighetsnummer: 15

Adresse: Rathkes Gate 4, 0558 OSLO
Andelsnummer: 5

Gnr. 228

Bnr. 270

Borettsinnskudd: Kr. 76 250,00 ,—

Det presiseres at OBOS kun er regnskapsfarer for boligselskapet, og avtalen omfatter utelukkende
regnskapsforsel og innkreving. Det betyr at OBOS ikke besitter informasjon om eventuelle planlagte
rehabiliteringer, vedlikeholdsprosjekter, laneopptak, endringer i felleskostnader, parkering/garasje etc.
Eiendomsmegler ma selv kontakte selskapets styreleder for a innhente ytterligere informasjon.
Eiendomsmegler er ansvarlig for a lese alle innkallinger, protokoller og andre dokumenter ekstra noye.
Eventuelle dokumenter som ikke medfelger meglerpakken ma megler selv innhente fra selskapets styreleder.
Kontaktinformasjon til styreleder fremkommer i eget avsnitt lenger ned i brevet.

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjopsrett: Nei

Tilknyttet Borettslag: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 57456892.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Nei

Sikringsordning: Nei

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

o Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

e  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mate som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208067923
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,49%

Restsaldo 2 233 225,00
Innfrielsesdato: 28.02.2051

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye 1an som ikke er iverksatt pr dags dato.



@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall:: 4 046,00,-
Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 4 046,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjgr opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 1294,-
Fradragsberettigede kostnader: 19 242,-
Annen formue: 11795,-
Gjeld: 314 289,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208067923
Restsaldo: 313 278,89
Kapitalkostnader: 1 929,28
IN-avtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 313 278,89,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder falgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster a betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lan og vilkar". Vaer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner a kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder for den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger regnskapsfgrer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, sa ma dette meldes skriftlig inn til regnskapsferer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Regnskapsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Dersom selskapet har intern forkjapsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22. Sgknad om styregodkjennelse,
eventuelt forhandsvarsel, sendes direkte til styret v/Robin Singh Kristiansen, e-post:
rathkesgt_4_borettslag@styrerommet.no

Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk fer seknaden er godkjent, ref. Lov om brl. § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjgpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.

Salgsmelding sendes OBOS Eiendomsforvaltning AS, gjerne pr. e-post til: eierskifte@obos.no.

Meldingen mé inneholde kjgpers navn, fadsels- og personnummer og overtakelsesdato. Vi ber ogsa om & fa oppgitt
kjgpers e-postadresse og mobilnummer samt selgers nye adresse. Er det flere kjgpere ma vi fa tilsvarende informasjon
pr. kjgper.

Ved ytterligere spgrsmal bes megler vennligst ta kontakt med selskapets styreleder.
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Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og gnsker du & reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6.725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nér eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palepe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfaring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS



ORDENSREGLER (HUSORDENSREGLER)
FOR
RATHKESGATE 4 BORETTSLAG

(Gyldig fra 1. april 1992 med endringer av 20 mai 1999)

GENERELT

1. Disse ordensreglene er en del av husleiekontrakten og vedtektene. Reglene
tar sikte pa & sikre borettshaverne/fremleierne ro, orden og hygge.
Ordensreglene er ment a utfylle borettslagets vedtekter.

2. Ordensreglene inneholder savel plikter som retter. Den enkelte
borettshaver/fremleier er ansvarlig for at ordensreglene overholdes.
Mislighold anses som mislighold av husleiekontrakten.

3. Leies leiligheten ut pa fremleie er borettshaveren ansvarlig for at fremleier
falger ordensreglene, og er kjent med disse.

4. Klager fra borettshaverne/fremleierne om overtredelse av reglene skal
fremsettes skriftlig overfor styret. Vi har alle et ansvar for at ordensreglene blir
fulgt.

5. Ordensreglene gjelder fra 1.4.1992 med endringer vedtatt pa
Generalforsamling 20. mai 1999

LEILIGHETENE

1. Det skal normalt veere ro i leilighetene fra kl. 23.00 til 06.00 (Eksempelvis skal
musikkstay, stay fra vaskemaskiner, musikkinstrumenter og
utbedringsarbeider unngas.)

Det skal ogsa vises alminnelig hensyn i trappene (unnga leping) og ved
opphold i borettslagets fellesarealer. Dette gjelder ogsa utearealene.

Ved festlige sammenkomster som varer utover reglene for ro i leilighetene,
skal naboer varsles péa forhand. Dette gjelder ogsa ved reparasjoner og
lignende som kan medfare stoy. Et slikt varsel tilsidesetter dog ikke det
alminnelige hensyn til naboene.

2. Dyrehold er tillatt i borettslaget. Dyrehold ma ikke sjenere andre i borettslaget,
dette er eier ansvarlig for. Det siktes her til bjeffing, tilskitting i oppgang og
bakgard.

3. Det frarddes & bruke lgse frittstdende vifteovner i borettslaget, da disse

medfarer enn viss brannfare. Unntaket er oljefylte og godkjente radiatorer.
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Fellesarealer vedlikeholdes av borettslaget. Leilighetene skal vedlikeholdes
av den enkelte andelseier. Vann og avlgp er andelseierens ansvar fra
stoppekrav til vannutlgp. (WC, dusj vask etc.) Det samme gjelder elektrisk
opplegg fra egen tavle.

Vanlig oppussing kan gjeres av den enkelte uten melding til styret.
Bygningstekniske endringer (riving av vegg, gulv etc.) ma ikke gjeres uten
styrets samtykke.

For skader som pafares fellesarealer eller leilighet pa grunn av andelseiers
manglende vedlikehold eller uaktsomhet er andelseiers ansvar og kostnader
knyttet til slike skader belastet den/de aktuelle andelseier(e). Skader som
dekkes av andelseiers eller borettslagets forsikring kommer denne
erstatningsregelen ikke til anvendelse utover eventuelle egenandeler.

TRAPPEROM, KJELLER OG LOFT

1.

Sykler skal ikke oppbevares i trapperom. Baeres syklene opp til leiligheter
eller loftet, skal dette gjeres pa en slik mate at det ikke kommer merker eller
skader pa vegger eller rekkverk i trapperommet. Barnevogner kan sa lenge
det er ngdvendig oppbevares i trapperommet, men likevel slik at det ikke er til
sjenanse for andre eller hindrer rgmningsvei.

2. Port til gaten og inngangsder fra bakgéard, skal alltid holdes lukket og last.

3. Dgren til kjelleren og daren til loftet skal alltid holdes last.

4, Avfall ma ikke hensettes i oppgang eller bakgard.

5. All sgppel skal kastes i sgppelkassene.

6. Trappevask utfgres av vakimester hver annen uke. Faller ordningen med
trappevask bort, skal trappevask foretas hver annen uke av beboerne.
Beboerne i hver etasje er ansvarlig for & dele pa dette. Leietaker av
neeringslokaler vasker fra toalett og ut.

7. Nar det ringer pa skal man alltid forvisse seg om hvem man slipper inn. Husk
at post og avisbud alltid skal ha egen ngkkel.

8. Andelseiernes eiendeler skal fortrinnsvis lagres i bodene. Dersom man
midlertidig ma plassere eiendeler i kjeller eller pa loft, skal disse merkes med
navn og tidspunkt nar eiendelene blir fiernet. Umerkede ting vil bli fiernet pa
eieres bekostning.

BAKGARDEN

1. Alle beboere er ansvarlig for at bakgarden holdes i forsvarlig stand.

2. Starre arbeider i bakgarden skal skje pa dugnad.



3.

Det avholdes dugnad etter behov.

NARINGSLOKALENE

1.

Leietaker av nzeringslokalene plikter til & foreta rengjering av
trappeoppgangen ukentlig. Deres omrade regnes fra toalettet mellom fgrste
0g andre etasje og ned.

2. Leietaker av naeringslokalene plikter til & holde rent toalettet de benytter.

3. Leietaker av nzeringslokalene plikter til enhver tid & falge palegg fra offentlige
myndigheter, som f.eks. helseradet.

4. Oppbevaring og tilberedning av mat er ikke tillatt i bakgéard, kjeller eller
trapperom.

5. Rayking i neeringslokalene er forbudt.

6. Leietaker av nzeringslokalene er pliktig til & holde fortau ryddig og rent til
enhver tid.

ANNET

1. Oppdages sopp eller veggedyr skal styret straks varsles.

2. Egne tekniske installasjoner er ikke tillatt uten styrets godkjenning

3. Andelseiere skal lgpende etterse brannvarsler og brannslokningsapparat og
sgrge for at disse til enhver tid er operative.

4, Klager skal rettes skriftlig til styret.

5. Tolkninger av husordensreglene ved tvister foretas av styret. Avgjarelse fra

styret skal etterkommes. Avgjgrelser kan ankes inn for Generalforsamlingen.
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Vedtekter
for
Borettslaget Rathkesgt. 4
Org. nr. 850153272

Vedtatt pa ordineer generalforsamling den 7.juni 2006.

1. Innledende bestemmelser

1-1  Formal

Borettslaget Rathkesgt. 4 er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom (borett) og & drive virksomhet som star i
sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor
Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1)  Andelene skal veere pa kroner 100,-.

(2) Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske
personer veere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha
eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en
andel sammen.

(3) Falgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett

til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:

stat,

fylkeskommune,

kommune,

selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir leid og kontrollert av stat,

fylkeskommune eller kommune,

stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en

fylkeskommune eller kommune,

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

Sl A

o

(4) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to ar for & berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.

(5) En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.



Side2av 9 Borettslaget Rathkesgt. 4

2-2 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.

(2)  Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til &
bruke boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med kap 2 i disse vedtektene.

(4) Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette komme
fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(5) Erververen har ikke rett til & bruke boligen far godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe
for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig
avgjort at en ny andelseier har rett til & erverve andelen.

3. Forkjopsrett

3-1 Forkjopsrett
Det er ikke forkjopsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & bruke
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

(2)  Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets
samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbarlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4)  Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.
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4-2 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til
andre. Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen
dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 forste
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som falge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapsloven.

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig sgknad om godkjenning av bruker
innen en maned etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren
regnes som godkjent.

(3)  Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning.

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk
hvis en eller flere av sameierne ikke bor i boligen.

(5)  Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

(6)  Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell
oppfalging av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgare tiltak pa eiendommen
som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter
og andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som bergrer bygningens
eksterigr — herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, markiser mv, er ikke
tillatt uten styrets forutgdende samtykke.
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5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som
harer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer
innvendig, rar, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbehor, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder
og vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at
lekkasjer unngas.

(2)  Vedlikeholdet omfatter ogsa n@dvendige reparasjoner og utskiftning av slikt
som ror, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehar, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

(3)  Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogséa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger og
lignende.

(4)  Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og
forskrifter.

(5)  Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig
til borettslaget.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafert ved innbrudd og uveer.

(7)  Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for &
utbedre, plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig il borettslaget.

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen selv om det skulle ha vaert utfart av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1)  Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa
langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer.

(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fare nye slike
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
andelseieren.
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(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
nodvendig utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller
utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk og rar eller ledninger
som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4)  Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfare sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfaring av
arbeid skal gjennomfares slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller
annen bruker av boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa
annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hgrer boligen til, skal
skaden utbedres av borettslaget.

(2)  Skade painnbo og lasare skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget
hefter ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lasare.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger
av at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

(4)  Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke
oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1)  Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt
ved stiftelsen av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter
borettslagslovens § 5-19.

(2) Nar seerlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for
den enkelte bolig eller etter forbruk.

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfalging av sgknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).

6-2 Betaling av felleskostnader

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan
endre felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en
hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.
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6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget
en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset
til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelap pa tidspunktet
tvangsdekning besluttes gjennomfart.

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

7-2 Palegg om salg

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende & selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 farste
ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget
rett til & kreve andelen solgt.

7-3 Fravikelse

Medfarer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for edeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret
kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan
tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 2 andre
medlemmer med 2 varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder er 1 &r mens for de andre medlemmene er
funksjonstiden to &r. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

(3)  Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger
styreleder ved seerskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjorelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette forretningsfarer og andre
eventuelle funksjoneerer.
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(2)  Styreleder skal sgrge for at styret holder mate sa ofte som det trengs.
Et styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(8)  Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammgtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfart ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor motelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak
som innebaerer en endring ma likevel utgjare minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.

(2)  Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier
4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gér ut over vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordineer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinzer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller
nar revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.
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9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordineer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2)  Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal
veere pa minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordinzer generalforsamling kan om
nodvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. |
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfarer.

(3) | innkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen. Saker som en
andelseier gnsker behandlet pa ordinaer generalforsamling skal nevnes i innkallingen
nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinger generalforsamling

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjorelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Moterett

Alle andelseiere har rett til & mate pa generalforsamlingen med forslags,- tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere har rett til & veere til stede og til & uttale seg.

9-6 Mpoteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mateleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra
generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til en stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn
en andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis
en stemme. Andelseier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen
kan veere fullmektig for mer enn en andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2)  Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.
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Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer,
skal regnes som valgt.

(8)  Ved stemmelikhet avgjares saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1)  Etstyremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe
spersmal som medlemmet selv eller neerstdende har en framtredende personlig eller
gkonomisk saerinteresse i.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstdende eller om ansvar for seg
selv eller neerstdende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om
salgspalegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse
tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere
eller borettslaget.

11. Vedtektisendringer og forholdet til boretislovene

11-1 Vedtektsendringer

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39.
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Velkommen til a&rsmgte i RATHKESGT 4

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmgtet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmgtet.

Dato for arsmgtet:
5. mai 2025 kI. 18:30, Rathkes gate 4.

Hvem kan stemme pé arsmotet?

Alle eiere har rett til & delta i mate med forslags-, tale- og stemmerett.

« Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

« Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

» Eieren kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tiloake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsfarer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til
a uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne
4, Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

8. budsijett

Med vennlig hilsen,
Styret i RATHKESGT 4

2av18
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak

[Navn] er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i matet er registrert i en frammgteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Som fagrer av protokollen ble [Navn] foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslatt.

3av18
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital. [ved negativt driftsresultat ma teksten tilpasses]

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. [Arets resultat overfores til egenkapitall

Vedlegg
1. 5048 Rathkesgt 4.pdf
2. 5048 Arsregnskap 2024.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 15000,-

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til

Sak 7
Valg av tillitsvalgte

4av18
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Styreleder velges 1 ar av gangen, mens styremedlemer velges for 2 ar av gangen. Vara velges for ar av gangen.

| fior ble Jens Walter valgt som styremedlem for 2 ar. Han fortsetter dermed som styremedlem for neste

periode ogsa.

Vi trenger & velge en ny styreleder, en ny styremedlem og en vara styremedlem

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Kandidater velges i mgtet

Valg av 1 styremedlem Velges for 2 ar
Kandidater velges i motet

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Kandidater velges i motet

Sak 8
budsjett

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Budsjett presenteres til arsmatet som en veileder til neste periode

Forslag til vedtak

Budsjettet godkjennes som en veileder for neste periode av general forsamling

5av18
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Styrets arsrapport

Rathkes gate 4
Arsrapport 2025

Denne arsrapporten beskriver hva styret i borettslaget har gjort i perioden 2024—2025.

6. august 2024 ble det avholdt fellesdugnad, der vi blant annet kjgpte inn en trillebar til borettslaget (star i
sykkelboden) for enklere & kunne trille sgppel til gjenvinningsstasjonen i Sofienbergparken. Vi kjgpte ogsa en
industriell stgvsuger til rengjering av kjelleren. Mye skrot og sgppel ble da fiernet fra fellesomradene, blant
annet en gammel vaskemaskin som hadde statt pa loftet i mange ar.

Styret holdt et ordingert styremeate 11. september 2024 for & diskutere den kommende perioden, budsjett og
rehabiliteringsprosjekter (oppgradering av portlas, varmekabler i takrenner og utskifting av takvinduer).

Det ble deretter holdt et ekstraordinaert digitalt arsmete i oktober, hvor vi bestemte hvordan prosjektene skulle
finansieres. Det ble vedtatt at borettslaget skulle bruke oppsparte midler i banken til finansiering.

Portlasen ble oppgradert i slutten av oktober 2024. Arbeidet ble utfgrt av Aker Las og Nokkel. Hele laskassen
ble ombygd og byttet ut, sammen med det elektriske sluttstykket og derlukkeren. Portlasen har fungert bedre
siden da, men ma fortsatt oljes jevnlig.

I november 2024 etterspurte ByHands utbedring av lasen til dgren mot neaeringslokalet fra var oppgang, da
uvedkommende flere ganger hadde gatt inn og utlast alarm. ByHands hadde pa forhand hentet inn et tilbud pa
ca. 6.600 kr for arbeidet. Styret valgte i stedet & bytte lasesylinder selv, noe som reduserte kostnaden til ca.
1.278 kr.

| samme maned ble fire Velux-takvinduer skiftet ut av Husvindu AS. Det ble dessverre oppdaget rate rundt alle
vinduene, noe som medfgrte ekstra arbeid, materialbruk og kostnader.

| desember 2024 ble varmekablene i takrennen mot Rathkes gate byttet ut og oppgradert, spesielt med tanke
pa aredusere rasfare og tilhgrende kostnader. Arbeidet ble utfart av Arkel Oslo AS. (Varmekablene i takrennen
mot bakgarden ble ikke byttet, da vi ikke har opplevd problemer der.)

| januar 2025 insisterte bedriften Rasfare.no pa & komme innom for & rydde, til tross for at vi hadde avtalt

at de kun skulle komme ved foresparsel. De forsgkte & fakturere oss neermere 10.000 kr for dette ugnskede
besgket. Etter diskusjon med dem, ble vi enige om & avslutte den femarige kontrakten som var inngatt i forrige
periode. | Igpet av sesongen 2023/2024 betalte vi 58.300 kr til Rasfare.no. A avslutte kontrakten har dermed
spart borettslaget for betydelige fremtidige utgifter — opptil 200.000 kr per sesong, dersom 2023/2024 er
representativt. De nye varmekablene gjor at vi ikke lenger trenger deres tjenester. | vintersesongen 2024/2025
hadde vi ingen problemer med sng, istapper eller rasfare.

Ved slutten av desember ble det klart at enkelte prosjekter hadde kostet mer enn forventet. Styret satte derfor
i gang noen finansielle tiltak for & handtere utfordringen og sikre normal drift:

- Sgknad om kassekreditt, slik at borettslaget kunne ha en midlertidig negativ saldo pa bankkontoen.

- Sgknad om seks maneders avdragsfrihet palanet, noe som reduserte de manedlige kostnadene med ca. 3.000
kr frem til sommeren.

- Avtale med forsikringsselskapet om kvartalsvis betaling i stedet for arlig, for & redusere kostnadspresset ved
arets start.

For 2025 budsjetterer vi med et overskudd pa ca. 100.000 kr, og ser forelgpig ikke behov for & endre
felleskostnadene, til tross for negativt resultat i 2024.
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Gjennom hele perioden har vi hatt dialog med vare naboer i Schaeffers gate 3. | slutten av august 2024 ba

de om hjelp grunnet fuktproblemer i kjelleren, og matte utfere dreneringsarbeid. Den eneste maten a fa inn
gravemaskin pa, var gjennom var bakgard. | samrad med borettslaget ble vi enige om & veere gode naboer, og
lot dem bruke bakgarden til giennomkjering, under forutsetning av at omradet ble tilbakefgrt til opprinnelig
stand.

Arbeidet skulle i utgangspunktet veere ferdig allerede i september 2024, men ble dessverre preget av
forsinkelser og manglende oversikt. Bakgarden var ble kraftig adelagt, og naboene ga lite informasjon
underveis. Det er farst de siste ukene, etter flere diskusjoner med styret, at de endelig har begynt & utbedre
skadene. Forhapentligvis vil gresset vokse tilbake snart, men det ma nok vannes regelmessig.

7av18

105



106

Bygday Allé 2

0257 Oslo
B D 0 Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i RATHKESGT 4

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til RATHKESGT 4.

Arsregnskapet bestér av: Etter var mening:

« Balanse per 31. desember 2024 «  Oppfyller arsregnskapet gjeldende

« Resultatregnskap 2024 lovkrav, og

. Oppstilling over endring av disponible - Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
midler borettslagets finansielle stilling per 31.

desember 2024, og av dets resultater for

« Noter til arsregnskapet, herunder et regnskapsaret i samsvar med
sammendrag av viktige regnskapslovens regler og god
regnskapsprinsipper. regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for
var konklusjon.

Styret og forretningsfgrers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet og for at det gir et
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa
ansvarlig for slik intern kontroll som den finner ngdvendig for a kunne utarbeide et arsregnskap som ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslaget evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at
en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de skonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS

Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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RATHKESGT 4
ORG.NR. 850 153 272, KUNDENR. 5048

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebzerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. Pa de neste sidene presenteres borettslagets
resultatregnskap, balanse og tilherende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del
viktige gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible
midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres som
omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant annet
benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre starrelsen pa innkrevde felleskostnader som
den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om det er mulighet til &
betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 218 246 92 149
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -209 214 164 152
Fradrag for avdrag pé langs. lan 14 -34 345 -38 055
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -243 559 126 097
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 17 -25 312 218 246
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 31 452 283 403
Kortsiktig gjeld -56 764 -65 157
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 17 -25 312 218 246

Vedlegg 2 10 av18 5048 Arsregnskap 2024.pdf
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Vedlegg 2

ORG.NR. 850 153 272, KUNDENR. 5048

RATHKESGT 4

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 609 924 610 178 0 620 203
SUM DRIFTSINNTEKTER 609 924 610178 0 620 203
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -2115 -2115 0 -2 443
Styrehonorar 4 -15 000 -15 000 0 -15 000
Revisjonshonorar 5 -6 149 -8 110 0 -10 185
Regnskapsfarerhonorar -22 514 -21 380 0 -25214
Konsulenthonorar 6 -5138 -3675 0 -4 245
Drift og vedlikehold 7 -390 138 -45 280 0 -52 310
Forsikringer -81 335 -77 654 0 -89 690
Kommunale avgifter 8 -90 261 -89 858 0 -111 449
Energi/fyring -32 052 -34 141 0 -39 433
Andre driftskostnader 9 -44 113 -38 191 0 -43 838
SUM DRIFTSKOSTNADER -688 813 -335 405 0 -393 807
DRIFTSRESULTAT -78 889 274773 0 226 396
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 9908 9 854 0 10 354
Finanskostnader 11 -140 232 -120 475 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -130 324 -110 621 0 10 354
ARSRESULTAT -209 214 164 152 0 236 750
Overfaringer:
Udekket tap -209 214 0
Reduksjon udekket tap 0 164 152
Tav18 5048 Arsregnskap 2024.pdf
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RATHKESGT 4
ORG.NR. 850 153 272, KUNDENR. 5048

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 12 1060 308 1060 308
Tomt 741 535 741 535
SUM ANLEGGSMIDLER 1801 843 1801 843
OMLQPSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 0 90
Driftskonto OBOS-banken 29 726 281 647
Sparekonto OBOS-banken 1726 1 666
SUM OMLGPSMIDLER 31 452 283 403
SUM EIENDELER 1833 295 2 085 246
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 7 * 100 700 700
Udekket tap 13 -1 162 606 -953 393
SUM EGENKAPITAL -1 161 906 -952 693
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 14 2 259 687 2294 032
Borettsinnskudd 15 678 750 678 750
SUM LANGSIKTIG GJELD 2 938 437 2972782
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 3678 25 663
Leverandgrgjeld 52 328 24 853
Palapte renter 758 12 060
Palgpte avdrag 0 2 581
SUM KORTSIKTIG GJELD 56 764 65 157
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1833 295 2 085 246
Pantstillelse 16 3078750 3078 750
Garantiansvar 0 0
Oslo, . .2025
Styret i Rathkesgt 4
Mathilde Decaen Fossheim Robin Kristiansen Jens Eirik Wallter
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Vedlegg 2

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god
regnskapsskikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for
borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntekisfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belep pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives il
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfart vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefares og avskrives linegert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhagrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 346 104
Lokaler 263 820
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 609 924
NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -2115
SUM PERSONALKOSTNADER -2115

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 4

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 15 000.

| tillegg har styret fatt dekket drikke for kr 260, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 5
REVISUJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 6 149.

NOTE: 6
KONSULENTHONORAR
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -5 138
SUM KONSULENTHONORAR -5138
13av18 5048 Arsregnskap 2024.pdf

111



NOTE: 7
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -317 071
Drift/vedlikehold VVS -9 375
Drift/vedlikehold elektro -61 958
Kostnader dugnader -1735
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -390 138

Styret mener at det gjennomfgrte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av

bygningene.

NOTE: 8

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -7 493

Vann- og avlgpsavgift -39 015

Feieavgift -1 088

Renovasjonsavgift -42 665

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -90 261

NOTE: 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -3 000

Skadedyrarbeid/soppkontroll -12121

Driftsmateriell -1275

Renhold ved firmaer -24 397

Andre fremmede tjenester -132

Andre kostnader tillitsvalgte -260

Andre kontorkostnader -755

Bank- og kortgebyr -2173

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -44 113

NOTE: 10

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1086

Renter av sparekonto i OBOS-banken 60

Renter av for sent innbetalte felleskostnader 153

Kundeutbytte fra Gjensidige 8 609

SUM FINANSINNTEKTER 9 908

NOTE: 11

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa Ian OBOS-banken -140 230

Renter pa leverandgrgjeld -2

SUM FINANSKOSTNADER -140 232
Vedlegg 2 14 av18 5048 Arsregnskap 2024.pdf
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Vedlegg 2

NOTE: 12

BYGNINGER

Kostpris bygning og tomt
Utskilt tomt

1801 843
-741 535

SUM BYGNINGER

1060 308

Tomten ble kjgpt i 1985.
Gnr.228/bnr.270

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfgrt, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 13

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefgrte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdien. Dermed

vurderes den faktiske egenkapitalen til & vaere positiv av styret i selskapet.

NOTE: 14

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-banken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,14 %. Lopetiden er 28 ar.

Opprinnelig 2022 -2 332 087
Nedbetalt tidligere 38 055
Nedbetalt i ar 34 345

-2 259 687
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -2 259 687
NOTE: 15
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig -678 050
Okt 1994 -700
SUM BORETTSINNSKUDD -678 750
NOTE: 16
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:
Borettsinnskudd 678 750
Pantelan 2 259 687
TOTALT 2 938 437

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger
Tomt

15 av 18

1 060 308
741 535

5048 Arsregnskap 2024.pdf
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TOTALT 1801 843

NOTE: 17
NEGATIVE DISPONIBLE MIDLER

De disponible midlene er negative. Styret har utarbeidet et budsjett som gir positive disponible
midler neste ar. Tiltaket er reduserte kostnader i 2025.

Vedlegg 2 16av18 5048 Arsregnskap 2024.pdf
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Deltagelse pa arsmeate 2025

Arsmetet avholdes 5.05.25
Selskapsnummer: 5048 Selskapsnavn: RATHKESGT 4

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

17 av18
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



Protokoll til arsmete 2025 for RATHKESGT 4

Organisasjonsnummer: 850153272
Metet ble avholdt 5. mai kl. 18:30, Rathkes gate 4.

Antall stemmeberettigede som deltok: 6
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: O

Folgende saker ble behandlet pa arsmotet:

1. Valg av meteleder

Motelederen sorger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fores protokoll. Hvis
ikke Arsmeotet velger en moteleder eller den foreslatte metelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter

loven er mgteleder.

Forslag til vedtak:
Mathilde Fossheim er valgt.

v~ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere som er tilstede i motet har en stemme per enhet.

Forslag til vedtak:
Deltakere som er tilstede i matet har en stemme per enhet.

v Vedtatt.

3. Valg av en til & fere protokoll og minst en eier som protokollvitne

Det er motelederen som er ansvarlig for arsmateprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfarer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mateleder.

Forslag til vedtak:
Som ferer av protokollen ble Mathilde Fossheim foreslatt. Som protokollvitner ble Jens Walter og Sjur

Bergseng foreslatt.
v Vedtatt.

4. Godkjenning av mateinnkallingen
Det ble foreslatt 4 godkjenne den méaten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Moteinnkallingen godkjennes

W Vedtatt.

5. Arsrapport og arsregnskap
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a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

W Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjorelse for styret foreslas satt til kr 15000,-

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til kr 15000,-. Med lik fordeling blant styresmedlemmer og styreleder.

v/ Vedtatt.

7. Valg av tillitsvalgte

Styreleder velges 1 &r av gangen, mens styremedlemer velges for 2 ar av gangen. Vara velges for ar av gangen.

| fior ble Jens Walter valgt som styremedlem for 2 &r. Han fortsetter dermed som styremedlem for neste
periode ogsa.

Vi trenger a velge en ny styreleder, en ny styremedlem og en vara styremedlem

Styreleder (2 ar)

Felgende ble valgt:
Robin Sing Kristiansen

Styreleder velges for ett ar av gangen

Folgende stilte til valg:
Robin Sing Kristiansen

Styremedlem (2 ar)

Felgende ble valgt:
Sjur Bergseng

Folgende stilte til valg:
Sjur Bergseng

Varamedlem (1 ar)

Felgende ble valgt:
Ragnfrid Bogen

Folgende stilte til valg:
Ragnfrid Bogen

8. budsjett

Budsjett presenteres til arsmotet som en veileder til neste periode




Forslag til vedtak:
Budsjettet godkjennes som en veileder for neste periode av general forsamling
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Nabolagsprofil

Rathkes gate 4 - Nabolaget Sofienberg - vurdert av 389 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for
e Studenter

e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport
& Herslebs gate 3min %
Linje TTN, 12N, 30 0.2 km
&® Schous plass 3min %
Linje 11,12,18 0.2 km
© Grgnland 14 min %
Linje1,2,3,4,5 1.2 km
@ OsloS 18 min %
Totalt 24 ulike linjer 1.4 km
*  Oslo Gardermoen 38 min &
Skoler
Lakkegata skole (1-7 kl.) 5min #
457 elever, 23 klasser 0.4 km
Vahl skole (1-7 kl.) 8 min %
203 elever, 13 klasser 0.6 km
Griinerlgkka skole (1-7 kl.) 9 min #
538 elever, 23 klasser 0.7 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 7 min &
431 elever, 30 klasser 0.6 km
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 6 min &
227 elever, 16 klasser 2.3 km
Hersleb videregdende skole 5min %
Elvebakken videregéende skole 7 min %
576 elever 0.6 km
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Opplevd trygghet
S Veldig trygt 70/100

* Naboskapet
Wi Heflige 60/100

Kvalitet pa skolene

Bra 58/100

Aldersfordeling

54.5%

71%
147 %
14.5%

1.8%

6.5 %

72%
25.6 %
21.2%

T - ]

Barn Ungdom Unge voksne

(0-12 &) (13184r)  (19-344r)  (35-64 &)

32.3%
39.3%
38.9%

Voksne

141 %
183 %

4.3 %

a

Eldre
(over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
[l Sofienberg 3748 2414
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Sjokoladefabrikken barnehage (0-5 ar) 5min %
91 barn 0.4 km
Akerslgkka barnehage (1-5 ar) 5min %
68 barn 0.4 km
Gaia barnehage (0-5 ar) 6 min %
76 barn 0.4 km
Dagligvare
Bunnpris Millskvartalet 2 min %
Post i butikk, PostNord, sgndagsapent 0.1 km
Schous Dagligvare 3min %



Primaere transportmidler

B 1 Trikk
K 2. Gaende

£} 3 Buss

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 94/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

s Serveringstilbud
W

Meget bra 86/100
Sport
@ Sofienbergparken ballgkke 5min %
Ballspill 0.4 km
@ Hersleb skole 5min %
Aktivitetshall, ballspill 0.4 km
& EVO Griinerlgkka 3min %
& SATS Schous plass 4 min %
Boligmasse

Il 100% blokk

«Pulserende og sentralt»
Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Gunerius Shoppingsenter 12 min %
l@ Boots apotek Grunerlgkka 6 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 50% i barnehagealder
B 30%6-12ar
B 8% 13-154ar

11% 16-18 &r

Familiesammensetning

RY)

arm. barn

R
o
-
c
o
QO
-
>

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 60%

B Sofienberg
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 12% 33%
Ikke gift 80% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Rathkes gate 4 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0558 0SLO Saksbehandler. Helena Holthe
Telefon: 92410393
Oppdragsnummer: E-post: helena.holthe@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



